PROTOKOL
ze spotkania otwartego zorganizowanego w czasie konsultacji spolecznych
dotyczacych projektu planu ogélnego dla Miasta Ustron

W ramach prowadzonych konsultacji spotecznych na podstawie art. 8i ust. 7 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w dniu 9 kwietnia 2026 r. w Miejskim Domu Kultury
»Prazakéwka” w Ustroniu przy ul. Daszynskiego 28 o godzinie 18.00 zostalo zorganizowane spotkanie
wraz z prezentacja wyzej wymienionego projektu planu ogdlnego.
Lista obecno$ci stanowi zatacznik do protokotu.
P. Pawel Sztefek — Burmistrz Ustronia
Przywital zebranych i na wstgpie poinformowal, ze w zwiazku z tak duzym zainteresowaniem
sporzadzanym projektem planu ogdlnego - zostanie przedfuzony termin konsultacji spotecznych
i zbierania uwag, a takze wyznaczony zostanie dodatkowy termin dyzuru projektanta. Dodal, ze
szczegotowe informacje na ten temat zostana podane w najblizszym czasie poprzez Ogloszenie
i Obwieszczenie o wydtuzeniu konsultacji spotecznych. Stwierdzit, ze gdyby zostaly opracowane plany
miejscowe dla calego obszaru miasta — byloby zdecydowanie tatwiej prowadzié¢ aktualnie polityke
przestrzenna. Dodal, ze obecna sytuacja jest w duzej mierze konsekwencja wieloletnich zaniedban w tym
zakresie, gdyz planami miejscowymi pokryte jest okoto 18 % powierzchni miasta.
P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu
Poinformowal, ze po rozmowach z witadzami miasta ustalono, ze zostanie przedtuzony termin konsultacji
spofecznych i zbierania uwag do 15 maja 2026 r., a takze wyznaczony zostanie dodatkowy termin dyzuru
projektanta przewidziany wstgpnie na 6 maja, ktory ma rozpoczaé si¢ okoto godziny 13:00.
Poinformowat réowniez, ze w trakcie trwania konsultacji - mieszkancy mogg sktadaé uwagi do projektu
planu ogélnego. Uwagi nalezy sklada¢ na specjalnym formularzu dotyczacym aktu planowania
przestrzennego, ktory jest dostgpny na stronie internetowej Urzedu Miasta oraz w Biuletynie Informacji
Publicznej. Wskazal, ze formularz mozna znalez¢ w zakladce dotyczacej konsultacji spotecznych, a takze
pobra¢ w wersji papierowej bezposrednio w urzedzie i nalezy go wypelni¢ czytelnie oraz zalecit
dolaczenie zatacznika graficznego z zaznaczonym obszarem, ktérego dotyczy uwaga. Poinformowat, ze
na stronie internetowej dostgpne sa wszystkie materialy dotyczace projektu planu ogdlnego, w tym wykaz
zlozonych wnioskdéw wraz ze sposobem ich rozpatrzenia, prognoza oddzialywania na srodowisko,
uzasadnienie projektu w formie opisowej i graficznej oraz projekt uchwaly z zalacznikiem w formie
danych przestrzennych (plik gml). Wyjasnit, ze mieszkancy moga pobrac ten plik i przy uzyciu bezplatnej
przegladarki udostepnionej przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii zapozna¢ si¢ z projektem planu
ogdlnego. Poinformowal, Ze po wezytaniu pliku w przegladarce mozliwe jest wyswietlenie projektu planu
na tle ortofotomapy lub innych podkiadow mapowych, a takze przyblizenie interesujacego obszaru,
sprawdzenie przeznaczenia terenu, w tym strefy planistycznej, w ktorej znajduje si¢ dana dziatka, oraz
sprawdzenie, czy znajduje si¢ ona w obszarze uzupeiniania zabudowy. Wyjasnil, Zze jest to nowy
dokument planistyczny, ktory — zgodnie z obowigzujacymi przepisami — kazda gmina powinna
sporzadzi¢ do konca czerwca biezacego roku, poniewaz z tym terminem przestaje obowigzywac
dotychczasowe studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego. Podkreslit jednak,
ze zastgpienie studium planem ogdlnym nie oznacza automatycznego przeniesienia jego ustalen, gdyz
plan ogolny stanowi nowy dokument planistyczny i nie polega na przerysowaniu ani przepisaniu zapisow
studium. Dodal réwniez, ze trwaja prace legislacyjne majace na celu przesunigcie terminu
obowiazkowego sporzadzenia plandw ogdlnych — prawdopodobnie do konca sierpnia tego roku. Zwrdcit
uwage, ze obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pozostang w mocy. Oznacza
to, ze po uchwaleniu planu ogdlnego dla terenéw objetych obowigzujacymi planami miejscowymi nadal
beda wydawane pozwolenia na budowe na podstawie tych planow. Wskazal, ze na terenie miasta
obowigzuje kilkadziesigt planéw miejscowych (okolo 32), ktére obejmuja w przyblizeniu 20 %
powierzchni miasta i beda obowigzywac do czasu ich ewentualnej zmiany.
Wyijasnit, ze dotychczasowe studium bylo dokumentem wiazacym wylacznie przy sporzadzaniu planow
miejscowych i musialy one by¢ z nim zgodne. Dokument studium nie mial jednak znaczenia przy
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy (WZ). W sytuacji braku planu miejscowego pozwolenie na
budowe mogto by¢ wydane na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, ktore nie musiaty by¢ zgodne
ze studium. Podkre$lil, ze w nowym systemie planowania przestrzennego sytuacja ta ulega zmianie,
dlatego zaréwno plany miejscowe, jak i decyzje o warunkach zabudowy beda musiaty by¢ zgodne

1




z planem ogolnym. Wskazal, ze jest to gléwny cel wprowadzenia planu ogdlnego przez ustawodawce,
jako ograniczenie chaotycznej i rozproszonej zabudowy powstajacej w wyniku decyzji o warunkach
zabudowy oraz wigksze powigzanie proceséw inwestycyjnych z polityka przestrzenng gminy.
Poinformowal takze, ze plan ogdlny bedzie pierwszym dokumentem planistycznym sporzadzanym
wylacznie w formie cyfrowej. Dokument bedzie skladat sie z czesci normatywnej w formie uchwaty,
danych przestrzennych, czyli cyfrowego pliku zawierajacego ustalenia planu ogolnego oraz z czesci
informacyjnej. Czgs¢ informacyjna nie bedzie podlegata uchwaleniu i bedzie obejmowata m.in.
uzasadnienie projektu oraz materiaty pogladowe. Wyjasnit rowniez, ze podstawowym elementem ustalen
planu ogdlnego sa strefy planistyczne. Zgodnie z ustawg przewidziano 13 takich stref i obejmuja one
m.in. strefy zabudowy mieszkaniowej — w tym wielorodzinnej, jednorodzinnej oraz zagrodowej, a takze
strefy przeznaczone pod inne funkcje, takie jak ushugi, produkcja, produkcja rolnicza czy rekreacja.
Wskazatl ponadto, ze jedyng strefg catkowicie wylaczong z zabudowy jest strefa otwarta, obejmujaca
m.in. tereny rolne, lasy, cieki wodne, stawy oraz obszary zieleni. Kolejng kategorig jest strefa
komunikacyjna, ktéra obejmuje najwazniejsze elementy infrastruktury transportowej, takie jak tereny
kolejowe oraz drogi najwyzszych kategorii — krajowe, wojewddzkie i powiatowe. Zaznaczyt przy tym, ze
drogi gminne oraz drogi wewngtrzne nie sa wyodrebniane, jako osobna strefa i znajduja si¢ w obrebie
pozostatych stref funkcjonalnych. Wyjasnit, ze w kazdej strefie planistycznej okreslany jest profil
funkcjonalny podstawowy, a takze profil funkcjonalny dodatkowy. Profil dodatkowy nie jest
obowiazkowy i gmina moze zdecydowaé, czy w danej strefie zostanie on zastosowany. Oznacza to, ze
dana strefa nie jest przypisana do jednego konkretnego przeznaczenia. Na pozniejszym etapie planowania
tj. przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub przy wydawaniu decyzji
o warunkach zabudowy (WZ) — mozliwe jest doprecyzowanie przeznaczenia terenu w ramach
dopuszczonych funkcji. Podkreslit, ze plan ogélny ma charakter ramowy, natomiast szczegélowe
przeznaczenie terenow okreslane jest dopiero w planach miejscowych. W planie ogélnym okresla sie
cztery podstawowe wskazniki urbanistyczne: maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy,
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy,
maksymalna wysokos¢ zabudowy. Przy sporzadzaniu planéow miejscowych obowiazkowe sa tylko dwa
pierwsze wskazniki: maksymalna intensywno$¢ zabudowy, minimalna powierzchnia biologicznie czynna.
Pozostate dwa wskazniki — wysoko$¢ zabudowy oraz udzial powierzchni zabudowy — mogg by¢
w planach miejscowych ustalane niezaleznie. Natomiast w przypadku decyzji o warunkach zabudowy
(WZ) obowigzujace sa juz wszystkie cztery wskazniki okreslone w planie ogdlnym. Strefy zwigzane
z zabudowa mieszkaniowa nie moga by¢ wyznaczane dowolnie, a ich lokalizacja wynika bezposrednio
z przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczego6lnosci z art. 13d ust. 1.
Drugim bardzo waznym elementem planu ogolnego jest tzw. obszar uzupetnienia zabudowy, to teren
obejmujacy istniejaca zwarta zabudowe, gdzie dopuszcza si¢ powstawanie nowych budynkow, jako
uzupelnienie istniejacej struktury. Obszar ten petni trzy gtowne funkcje: jest priorytetowym miegjscem
lokalizacji nowych terenéw mieszkaniowych, decyzje o warunkach zabudowy moga by¢ wydawane tylko
w jego granicach, w gminach wiejskich umozliwia tatwiejsza zmiane przeznaczenia gruntow rolnych (ten
punkt nie dotyczy miast). Oznacza to, ze jesli dziatka nie jest objeta planem miejscowym i znajduje sig
poza obszarem uzupelnienia zabudowy - to uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy nie bedzie
mozliwe. Poinformowat, ze sposdb wyznaczania obszaru uzupehienia zabudowy okresla rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii, a podstawowa zasada, zeby taki obszar mogt powstag, jest: lokalizacja
co najmniej 5 budynkéw, potozonych w odleglosci do 100 metrow od siebie. Jezeli takie skupisko
istnieje, na jego podstawie wyznacza si¢ obszar bazowy. Nastgpnie — zgodnie z rozporzadzeniem, tworzy
sie odpowiednie bufory przestrzenne wokot tych budynkéw. Po wyznaczeniu obszaru bazowego gmina
ma mozliwosé: ograniczy¢ jego zasieg, albo poszerzy¢ go, ale tylko do okreslonej maksymalnej
powierzchni wyliczonej wedlug wzoru zawartego w rozporzadzeniu. Do obszaru uzupelnienia zabudowy
whaczano dzialki, ktore: posiadajg bezposredni dostgp do drogi publicznej, stanowia uzupelnienie
istniejacej zabudowy, w szczegdlnosci wypetniaja luki pomigdzy budynkami, nie znajdujg si¢ na terenach
objetych szczegblnymi ograniczeniami, np. obszarach Natura 2000, terenach objetych ochrong
przyrodnicza lub krajobrazowa. Jednoczeénie ograniczono obszar uzupetnienia zabudowy w strefach
innych niz mieszkaniowe, aby zwigkszy¢ mozliwosci przeznaczenia terendw pod zabudowg
mieszkaniowg. Obszar ten zostal réwniez ograniczony na terenach objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, poniewaz w takich miejscach inwestycje realizowane s3 na podstawie
planéw miejscowych, a nie decyzji o warunkach zabudowy. Przy wyznaczaniu stref planistycznych



uwzgledniono takze uwarunkowania srodowiskowe wystepujace na terenie miasta Ustron,
w szczegolnosci: obszary Natura 2000 Beskid Slaski, siedliska przyrodnicze objete ochrona, Park
Krajobrazowy Beskidu Slaskiego, rezerwat przyrody Czantoria, uzytki ekologiczne. Po wyznaczeniu stref
planistycznych sporzadzany jest bilans terenow przeznaczonych pod funkcje mieszkaniowe. Bilans ten
ma na celu okreslenie, czy istnieje mozliwos¢ wyznaczenia dodatkowych terenéw pod zabudowe
mieszkaniowa poza: obszarami objetymi planami miejscowymi, obszarem uzupelnienia zabudowy,
terenami z istniejaca zabudowg. W pierwszej kolejnosci oblicza si¢ zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowa, wykorzystujac dane statystyczne oraz wzory okreslone w przepisach. Nastgpnie obliczana
jest chlonno$¢ terendw niezabudowanych, czyli liczba mieszkancow, ktora moga pomiescié juz
wyznaczone strefy mieszkaniowe. Jezeli chlonnosé terenow przekracza 130% zapotrzebowania, to nie ma
mozliwosci wyznaczania dodatkowych terenow mieszkaniowych poza obszarami wskazanymi wczesniej.
Podsumowal, ze laczna powierzchnia wyznaczonych na terenie miasta stref planistycznych zwigzanych
z zabudowa mieszkaniowa wynosi okoto 955 ha. Z tego okoto 274 ha stanowia tereny niezabudowane, co
oznacza, ze blisko jedna trzecia wyznaczonych stref pozostaje jeszcze wolna i posiada potencjat do
przyszlego zagospodarowania. Nastgpnie wyjasnil, ze powierzchnia ta zostala przeliczona przy
wykorzystaniu tych samych danych statystycznych, ktdére zastosowano wczesniej przy obliczaniu
zapotrzebowania na nowg zabudowe. W przeprowadzonej analizie uwzgledniono m.in. S$rednig
powierzchnig¢ dziatki budowlanej na terenie miasta, liczbg mieszkan przypadajacych na dziatke oraz
wskazniki intensywnosci zabudowy okreslone w obowiazujacych planach miejscowych. Podkreslit, ze
wskazniki te maja istotne znaczenie, poniewaz w przypadku zabudowy wielorodzinnej dopuszczalna
intensywnos¢ zabudowy moze umozliwia¢ powstawanie budynkow o wigkszej liczbie mieszkan, a tym
samym zwigksza¢ liczbg potencjalnych mieszkancow. Wskazal, ze zgodnie z przeprowadzonymi
obliczeniami - zapotrzebowanie na nowa zabudowe w Ustroniu wynosi okoto 3289 mieszkancow.
Jednoczesnie analiza chlonnosci terendw niezabudowanych w wyznaczonych strefach mieszkaniowych
wykazata, ze przekracza ona ustawowy prog 130% tego zapotrzebowania, co o oznacza, ze obecnie
wyznaczone tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa sa wystarczajace w stosunku do
prognozowanych potrzeb. Zaznaczyt, ze w zwigzku z tym nowe strefy mieszkaniowe moga by¢
wyznaczane jedynie w ograniczonym zakresie, przede wszystkim w ramach obowigzujacych planéow
miejscowych oraz w obrebie obszaru uzupehienia zabudowy, ktéry moze by¢ jeszcze modyfikowany.
Dodal réwniez, ze dotychczasowe analizy byly prowadzone na podstawie map ewidencyjnych
przekazanych na poczatku prac nad projektem planu, czyli pod koniec 2024 roku. Na obecnym etapie
konsultacji wystgpiono jednak o ich aktualizacj¢, poniewaz w migdzyczasie mogly powsta¢ nowe
budynki, ale zeby mogly zosta¢ uwzglednione w analizie - musza one zosta¢ zgloszone przez wiascicieli
i naniesione na mape ewidencyjna. Dodal, ze pojawienie si¢ nowych budynkow moze spowodowac
niewielkie zwigkszenie bazowego obszaru zabudowy, co z kolei moze przetozy¢ si¢ na mozliwos¢
nieznacznego rozszerzenia obszaru uzupelnienia zabudowy. Szacunkowo rezerwa terenow, ktorg bedzie
mozna jeszcze w ten sposob uwzglednié, wynosi obecnie okoto 10-20 hektarow.

Glos w dyskusji zabrali:

P. Interesariusz

Zwrécil si¢ z pytaniem w sprawie terenu pofozonego w rejonie Szkoty Podstawowej nr 2 w Ustroniu,
pomiedzy ulicami Cieszynska a Stawowa, ktéry w obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego byl przeznaczony pod zielen, natomiast w projekcie planu ogdlnego wskazano tam
mozliwoéé zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. W jego ocenie rodzi to watpliwosci, zwlaszcza
w sytuacji, gdy wczesniej wskazywano, ze obowiazujace plany miejscowe pozostaja w mocy.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Wyjasnil, ze w tym przypadku zmiana wynika z wniosku ztozonego w trakcie procedury planistyczne;.

P. Interesariusz

Doprecyzowal pytanie i zwrdcit si¢ o wyjasnienie zasadnosci zmiany przeznaczenia tego konkretnego
terenu. Wskazal, ze w planie miejscowym z 2011 roku zapisano zakaz zabudowy w tym migjscu ze
wzgledu na mozliwosé zalewania nizej potozonych terenow.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Odpowiedzial, ze w planie ogdlnym pojawiaja si¢ réwniez inne przypadki, w ktérych tereny wczesniej
oznaczone w planach miejscowych np. jako zielen - zostaly wskazane jako mozliwe do zabudowy i to
zarébwno mieszkaniowej, jak i ustugowej — czesto na korzys¢ wiascicieli nieruchomosei. Jednoczesnie
podkreslit, ze plan ogdlny sam w sobie nie zmienia obowigzujacych planow miejscowych. Oznacza to, Ze
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po wejsciu w zycie planu ogoélnego - nadal bedzie obowiazywal plan miejscowy z 2011 roku. Dopiero
uchwata rady gminy o zmianie tego planu - musialaby zosta¢ dostosowana do ustalen planu ogélnego.
Dodat takze, ze w ramach przeznaczenia przewidzianego w planie ogdlnym mozliwe sa rézne funkcje
uzupelniajace, w tym réwniez utrzymanie terenow zieleni.

P. Interesariusz

Nastgpnie przedstawil dwie ogoélne uwagi dotyczace projektu planu ogdlnego. Pierwsza dotyczyla
planowania terenéw ustugowych wzdtuz drogi wojewodzkiej nr 941, w sytuacji, gdy — jak wskazal —
rozwazane jest ograniczanie mozliwosci wjazdu na te droge. Druga uwaga odnosita si¢ do jego zdaniem
niewystarczajacej liczby nowych terenow przeznaczonych pod dzialalnos¢ gospodarcza i produkcyjna,
ktore moglyby tworzy¢ miejsca pracy dla mieszkancow.

P. Interesariusz

Zabrata glos w sprawie terenow polozonych przy drodze wojewddzkiej nr 941. Wskazala, ze w planie
przewidziano tam funkcje ustugowa, jednak — jak zaznaczyla — w praktyce moze to by¢ niemozliwe do
realizacji. Wyjasnita, ze kwestia dojazdu do tych dzialek byla juz przedmiotem postepowania sagdowego,
a zarzadca drogi wojewodzkiej mial stwierdzi¢, ze z drogi gtownej nie zostanie tam dopuszczony zjazd
i w przyszlosci rowniez nie bedzie takiej mozliwosci. Dodata, ze obecnie do tych dzialek prowadzi
jedynie droga konieczna o szerokosci okoto 3 metréw. W jej ocenie tak waski dojazd sprawia, ze
realizacja funkcji ustugowej na tym terenie jest w praktyce bardzo utrudniona lub wrecz niemozliwa.
Dodata, ze na czgsci wskazanych dzialek zostaly juz wydane decyzje o warunkach zabudowy dla
niewiclkiej zabudowy jednorodzinnej. Zwrdcila uwage, ze obecnie uktad tych terendw jest niejednolity —
tylko czes¢ dziatek ma charakter budowlany, a w projekcie planu zostaly one oznaczone jako tereny
ustugowe. Nastgpnie odniosta si¢ do tej kwestii szerzej, wskazujac, ze w tym miejscu — jej zdaniem —
trudno bedzie realizowac funkcje ustugowa.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Wyjasnit, ze w tym obszarze nie przewiduje si¢ wyznaczania nowej zabudowy mieszkaniowej. Jako
powody wskazal przede wszystkim na uciazliwo$¢ jaka jest hatas od drogi wojewddzkiej oraz
obowiazujace ograniczenia wynikajace z bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe. Dodal, ze
w przypadku terenow ustugowych mozliwos¢ ich zagospodarowania bedzie uzalezniona od uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W planie miejscowym okreslone zostana
szczegotowe zasady obstugi komunikacyjnej, w tym sposéb dojazdu do dziatek — przyktadowo poprzez
jeden zjazd z drogi wojewddzkiej oraz droge wewnegtrzna poprowadzong wzdtuz niej. Na zakonczenie
wskazal, ze mieszkancy moga ztozy¢ formalna uwage do projektu planu, wskazujac konkretng dziatke lub
obszar. Taka uwaga zostanie ponownie przeanalizowana na dalszym etapie procedury planistycznej.

P. Interesariusz

Zapytal, w jaki sposob zmiana przeznaczenia dziatki przy ul. Cieszynskiej — w stosunku do
wezesniejszych ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — miataby ograniczy¢
ryzyko zalewania nizej polozonych terendw. Zwrécit uwage, ze juz obecnie wystgpuje tam powazny
problem z odprowadzaniem wodd, dlatego w jego ocenie dopuszczenie wtym miejscu zabudowy,
w szczegdlnosci wielorodzinnej, budzi watpliwosci.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Odpowiedzial, ze na tym etapie nie mozna jednoznacznie okresli¢, jaka doktadnie zabudowa powstanie
na tym terenie. Wyjasnil, ze szczegélowe parametry inwestycji — takie jak intensywnos¢ zabudowy,
wysoko$é budynkow, powierzchnia biologicznie czynna czy sposob zagospodarowania terenu — beda
dopiero ustalane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ktory musiatby zostac
zmieniony.

P. Interesariusz

Dopytal, czy w praktyce zmiana miejscowego planu po przyjeciu planu ogélnego — nie bedzie jedynie
formalnoscia.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Wyijasnil, ze procedura zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest petnym
i wieloetapowym postgpowaniem planistycznym i trwa co najmniej kilka miesigcy, a najczgsciej ponad
rok. Obejmuje ona m.in. podjecie uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu, uzyskanie opinii
i uzgodnien od wilasciwych organéw iinstytucji, a takze etap konsultacji spolecznych i wylozenia
projektu planu do publicznego wgladu. W trakcie tej procedury mieszkancy majg mozliwos¢ sktadania
uwag do projektu. Dodal, ze procedowany projekt okresla jedynie ogélne przeznaczenie terenow
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idopuszczalne funkcje, natomiast szczegélowe rozwigzania dotyczace zabudowy, ukladu
komunikacyjnego czy parametréw inwestycji s dopiero ustalane na poziomie planu miejscowego.

P. Interesariusz

Zapytal, czy zwigkszanie udzialu terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng
(oznaczonych na planie kolorem brazowym) wplywa na ograniczenie mozliwosci rozwoju zabudowy
jednorodzinnej, zwlaszcza w kontekscie obowiazujacego wskaznika nasycenia na poziomie 130% oraz
czy w praktyce wigksza liczba terendw pod zabudowe wielorodzinng powoduje zmniejszenie mozliwosci
wyznaczania nowych terendw pod zabudowe jednorodzinna, szczeg6lnie na obrzezach miasta.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Wyjasnil, ze w analizach przyjeto wskaznik przekroczony znacznie powyzej poziomu ustawowego —
obecnie wynosi on okoto 315%. Oznacza to, Zze zapotrzebowanie na nowe tereny mieszkaniowe jest juz
w duzym stopniu przekroczone i aby osiggna¢ poziom zblizony do dopuszczalnego, nalezatoby
zmniejszy¢ go o okolo 200%. W zwigzku z tym zmiany polegajgce na ograniczeniu czesei terendw
zabudowy wielorodzinnej nie spowodowalyby znaczacego zwigkszenia mozliwosci wyznaczania nowych
terenow pod zabudowg jednorodzinna. Zaznaczyl réwniez, ze zabudowa wielorodzinna charakteryzuje sie
wigksza chfonnoscia i na tej samej powierzchni moze zamieszka¢ znacznie wigcej 0sob niz w przypadku
zabudowy jednorodzinnej, co wplywa na obliczany wskaznik nasycenia. Jednoczesnie podkreslit, ze
analizy prowadzone sg w skali calej gminy, a nie poszczegolnych jej czesci, dlatego zwigkszenie
intensywnosci zabudowy w centrum nie oznacza automatycznego ograniczenia zabudowy jednorodzinnej
na peryferiach. Dodal rowniez, ze mozliwosci wprowadzania zmian sg w praktyce niewielkie, gtdéwnie
w obrebie tzw. obszaru uzupeinienia zabudowy, ktéry mozna nieznacznie powigkszaé, jednak skala
takich zmian jest niewielka — rzedu okoto 10-20 hektaréw. W odniesieniu do powierzchni calego miasta
sg to jedynie zmiany kosmetyczne. Przypomnial takze, ze juz obecnie okolo 270 hektarow terendow
przeznaczonych pod zabudowe pozostaje niezabudowanych, co stanowi mniej wiecej jedna trzecia
wszystkich terendw wyznaczonych pod zabudowg mieszkaniowa. W zwigzku z tym mozliwosci
znaczacego zwigkszenia nowych obszarow budowlanych sg bardzo ograniczone.

P. Interesariusz

Zwrdcita uwagg na sytuacje osob posiadajacych prawomocne warunki zabudowy wydane w 2022 roku
oraz ztozone wnioski o pozwolenie na budoweg, ktére — w zwiazku z projektem planu ogélnego — moga
zostaé objete strefa otwarta. Dopytala, jak w takim przypadku wyglada mozliwos¢ realizacji inwestycji,
w szczegolnosci w kontekscie wysokich kosztow i ograniczen praktycznych.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Wyjasnil, ze sa to dwie odrebne procedury administracyjne — planistyczna oraz inwestycyjna. Podkreslit,
ze jezeli inwestor posiada wazna decyzj¢ o warunkach zabudowy lub uzyskat pozwolenie na budowg,
moze zrealizowaé inwestycje na jej podstawie, niezaleznie od ustalen planu ogdlnego, o ile decyzje te
pozostaja w mocy. Dodal, ze warunki zabudowy sa, co do zasady bezterminowe, chyba ze na danym
terenie zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktory zmieni zasady
zagospodarowania. Wskazal rowniez, ze plan ogdlny nie ,,uniewaznia” wydanych decyzji, lecz wpltywa
na mozliwos¢ wydawania nowych.

P. Interesariusz

Dopytata o sytuacje, w ktorej realizacja inwestycji bylaby trudna ze wzgledéw finansowych oraz
o mozliwos$¢ pozostawienia dziatek dla dzieci.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Wyjasnil, ze obowigzujgce przepisy nie przewiduja faczenia procedur ani automatycznego przenoszenia
istniejacych warunkéw zabudowy do nowego planu. Podkreslit, ze inwestor moze zrealizowac inwestycje
na podstawie juz uzyskanych decyzji, natomiast nowe mozliwoéci zabudowy beda zalezaly od przysztych
ustalen planistycznych. W dalszej czgsci wskazal, ze po realizacji czgsci inwestycji na podstawie
wydanych warunkéw zabudowy mozliwe bedzie w przysztosci dokonanie aktualizacji planu ogdlnego, co
moze skutkowaé zmiang zasiegu stref i wlaczeniem istniejacej zabudowy do nowych struktur
planistycznych. Nastgpnie odnidst si¢ do wypowiedzi dotyczacej sposobu ksztaltowania ustalen planu
ogblnego oraz ewentualnej przyszlej aktualizacji dokumentu. Wyjasnil, Zze procedura polega na
uchwaleniu pierwszej wersji planu ogdlnego, a nastepnie w zaleznosci od dalszych dziatan gminy, w tym
ewentualnego sporzadzania planéw miejscowych — mozliwe sg jego pdzniejsze zmiany i aktualizacje.




P. Interesariusz

Zglosit uwagi dotyczace terenow przy ul. Folwarcznej (dziatka ok. 2 ha) oraz zespolu dzialek przy
ul. Sosnowej. Wskazal, ze oba obszary obecnie uzytkowane sa rolniczo, przy czym jego zdaniem —
wystepuja istotne réznice w sposobie ich ujecia w projekcie planu ogolnego. Podkreslil, ze czgsé terendw,
ktore wczesniej miaty funkcje zabudowy (w tym wielorodzinnej), zostala w projekcie wylaczona
z zabudowy, co w jego ocenie — jest niekonsekwentne w stosunku do deklarowanego w uzasadnieniu
planu, charakteru tej czesci miasta jako obszaru silnej urbanizacji. Nastgpnie zakwestionowal przyjete
rozwigzania planistyczne, wskazujac na roznice w kwalifikacji terendw o podobnym potozeniu
i strukturze przestrzennej. Zapytal, na jakiej podstawie czgs¢ dzialek pozostaje przeznaczona pod
zabudowe jednorodzinng, podczas gdy inne, wigksze obszary — w jego ocenie o podobnym potencjale
urbanistycznym — zostaty wytaczone z mozliwosci zabudowy.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Odpowiedzial, ze kazdy przypadek wymaga analizy szczegotowej, odnoszacej si¢ do konkretnych dziatek
i ich uwarunkowan. Wskazat, ze w procesie sporzadzania planu obowigzuje okreslona metodologia oraz
ograniczenia wynikajace z przepisow, ktoére determinujg sposdb wyznaczania stref planistycznych.
W trakcie prezentacji odniesiono si¢ do wskazanych na mapie terenow przy ul. Sosnowej, gdzie
stwierdzono w dyskusji, ze czgs¢ obszaréw byla wezesniej ujgta w innych zalozeniach planistycznych,
jednak w obecnym projekcie ich przeznaczenie zostalo zweryfikowane. Podkreslit, ze zmiany wynikaja
z przyjetych zasad sporzadzania planu ogolnego oraz koniecznosci dostosowania ustalen do aktualnych
uwarunkowan przestrzennych i prawnych. Nastepnie odniost sie¢ do wskazanych na mapie terendw przy
ul. Sosnowej iul. Folwarcznej, wyjasniajac sposéb wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy.
Wskazat, ze dla czeéci terendw przy ul. Sosnowej bazowy obszar uzupetnienia zabudowy objat caty
kwartal automatycznie, bez koniecznosci jego dodatkowego poszerzania i w tych miejscach nie
wprowadzano dodatkowych modyfikacji, natomiast w innych lokalizacjach dokonano jedynie
punktowych korekt i poszerzefi, m.in. w miejscach wystepowania drog. Podkreslit, ze mozliwosci
ksztaltowania tego obszaru sa ograniczone przepisami oraz bilansami wynikajacymi z przyjetej
metodologii, co powoduje, ze nie wszystkie tereny moga zosta¢ objgte zabudowa.

P. Interesariusz

Zapytal o przyjete w obliczeniach parametry, w szczegdlnosci dotyczace minimalnej powierzchni
uzytkowej przypadajacej na jednego mieszkanca, wskazujac, ze w analizach przyj¢to wartos¢ okoto
40 m? na osobg. Zwrdcil uwage, ze w warunkach lokalnych Ustronia rzeczywiste powierzchnie mieszkan
moga by¢ inne niz wartosci statystyczne przyjete w modelu, co jego zdaniem moze wplywac na wynik
bilansu chlonnosci terendéw. Zapytal, czy zastosowane dane odpowiadajg stanowi faktycznemu
zagospodarowania miasta oraz czy nie znieksztalcaja one wynikow analizy.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Wyjasnit, ze wszystkie przyjete parametry pochodza z oficjalnych danych statystycznych Glownego
Urzedu Statystycznego i sa danymi obowigzujacymi na moment rozpoczgcia opracowania planu.
Podkreslit, ze zgodnie z przepisami prawa - gmina nie ma mozliwosci samodzielnej modyfikacji tych
wartosci - nawet, jeli lokalne uwarunkowania moga si¢ rozni¢ od danych statystycznych. Dodal, ze dane
GUS sg jedynym dopuszczalnym zrodiem odniesienia w tym zakresie, a ich zastosowanie wynika wprost
z przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wskazal rowniez, ze ewentualne
rozbieznosci miedzy statystyka a stanem faktycznym nie moga by¢ podstawa do zmiany metodologii
obliczen, gdyz mogloby to skutkowaé zakwestionowaniem catego dokumentu w procedurze nadzorczej.
P. Interesariusz

Zwrbcit sie z pytaniem dotyczacym strefy SN — zieleni, w ktorej — jak wskazat — w niektorych miejscach
dopuszczona jest réwniez zabudowa ustugowa. Zapytat, czy w przypadku skfadania wnioskow o zmiang
przeznaczenia terenéw otwartych na strefe zieleni z ustugami nalezy juz na etapie wniosku wskazac
konkretny rodzaj planowanej dziatalnosci ustugowej.

P. Mateusz Wegrzyk — gléwny projektant planu

Wyjasnil, ze w strefie SN w wybranych lokalizacjach dopuszczone sa okreslone rodzaje ustug, gltownie
zwiazane z funkcja turystyczna, np. ushugi turystyczne czy gastronomiczne. Dodal, ze przy skiadaniu
wniosku najlepiej wskaza¢ mozliwie precyzyjnie, jaki rodzaj ustug miatby by¢ realizowany, poniewaz
ulatwi to jego analize oraz przyporzadkowanie do odpowiedniej kategorii ustug przewidzianych w planie.



P. Interesariusz

Zapytal, jakie kryteria byly stosowane przy wyznaczaniu terenéw przeznaczonych pod ushigi. Wskazal,
ze w uzasadnieniu do projektu planu ogoélnego pojawia si¢ informacja o wyznaczeniu nowych terenow
ustugowych, natomiast dziatka przy ul. Armii Krajowej, ktdra sie interesuje, mimo ze przez kilkadziesiat
lat byta wykorzystywana na cele ustug turystycznych, w projekcie planu ogdlnego zostata oznaczona jako
teren rekreacji i zieleni. Zapytal, dlaczego nie zostata ona ponownie przeznaczona pod funkcje ustugowa,
tak jak mialo to miejsce wezesniej. Zwrdcit rowniez uwage, ze przy przeznaczeniu terenu, jako rekreacja
i zielen - dopuszczalna powierzchnia zabudowy moze by¢ inna niz w przypadku typowej strefy
ustugowej.

P. Mateusz Wegrzyk — gléwny projektant planu

Odpowiedzial, ze w pierwszej kolejnosci nalezy sprawdzi¢ szczegdlowe zapisy dotyczace danej strefy,
poniewaz w strefie zieleni rekreacyjnej moga by¢ dopuszczone rowniez okreslone ustugi,
w szczegdlnosei zwigzane z turystyka. Podkreslil, ze jest to etap konsultacji spotecznych i w takiej
sytuacji mozna ztozy¢ formalng uwage do projektu planu, opisujac wskazana lokalizacje i dotychczasowe
wykorzystanie terenu. Zgloszenie takie zostanie nast¢pnie przeanalizowane w dalszych pracach nad
planem.

P. Interesariusz

Zapytat, jaki jest sens oraz uzasadnienie wprowadzania w projekcie planu ogdlnego zmian mnigj
korzystnych dla niektorych dzialek w poréwnaniu ze wezesniejszym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Zwrdcit uwage, ze studium bylo kiedy$ przygotowane w oparciu
o okresélone zatozenia i przez lata stanowito podstawe planowania przestrzennego, dlatego jego zdaniem
niezrozumiale jest wprowadzanie obecnie rozwigzan ograniczajacych mozliwosci zabudowy.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Wyjasnil, ze obecnie obowiazuja zupehie inne przepisy niz w czasie opracowywania studium i ustawa
nie przewiduje prostego przeniesienia jego zapisow do planu ogdlnego. Podkreslil, ze przy sporzadzaniu
planu ogdlnego stosuje si¢ okreslone w przepisach wzory i wskazniki, m.in. dotyczace chlonnosci
terenOw oraz obszarow uzupelienia zabudowy. Wskazal rowniez, ze w wielu przypadkach zakres
terendw przeznaczonych pod zabudowe w studium byl bardzo szeroki — w niektorych miejscach
obejmowat praktycznie cate obszary miasta. Natomiast reforma planowania przestrzennego ma na celu
ograniczenie nadmiernego rozpraszania zabudowy i skupienie jej w bardziej zwartych obszarach. Dlatego
zastosowane przepisy i algorytmy nie pozwalaja na proste przeniesienie ustalen studium do planu
ogdlnego.

P. Interesariusz

Wskazala, ze uczestniczyta w konsultacjach spotecznych w 2024 roku i podczas indywidualnej rozmowy
z przedstawicielami zespotu projektowego pytala o mozliwos¢ przeniesienia przeznaczenia swojej
nieruchomosci ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego do planu
ogblnego oraz, ze uzyskata wowczas informacje, iz przeznaczenie dziatki zostanie przeniesione ze
studium do planu ogdlnego. Stwierdzita, ze po analizie projektu planu ogdlnego - nieruchomos$¢ nie
zostala uwzgledniona zgodnie z jej oczekiwaniami i zostala wylaczona z mozliwosci zabudowy.
Podniosta, ze jej dziatka spetnia warunki do wiaczenia do obszaru uzupelnienia zabudowy, poniewaz:
w sasiedztwie znajduje si¢ ponad pie¢ budynkow mieszkalnych, teren posiada dostep do drogi publicznej,
w poblizu przebiega infrastruktura techniczna, w tym kanalizacja, teren jest w jej ocenie przystosowany
do zabudowy. Wskazata réwniez, ze od lat 90. podejmuje dziatania zmierzajace do uzyskania mozliwosci
zabudowy nieruchomosei i byla bliska finalizacji tego procesu w ramach wczesniejszych ustalen
planistycznych. Zwrocita uwage, ze mimo uczestnictwa w konsultacjach, skiadania wnioskéw i uwag, jej
nieruchomosé¢ nie zostata pozytywnie uwzgledniona w projekcie planu ogolnego. Podkreslita, ze miala
oczekiwanie realnego wptywu na ustalenia planu.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Odpowiedzial, ze konieczne jest indywidualne przeanalizowanie wskazanej dziatki w odniesieniu do
materialéw planistycznych i map. Zaproponowat zgloszenie si¢ w tej sprawie na dyzur projektanta, gdzie
mozliwe bedzie szczegdlowe omoéwienie lokalizacji nieruchomosci oraz jej polozenia wzgledem
wyznaczonych stref planistycznych i obszaru uzupetnienia zabudowy. Poinformowal, ze jezeli dziatka
spefnia warunki przestrzenne oraz miesci si¢ w dostepnej ,.puli terenowej” przeznaczonej pod zabudowe,
istnieje mozliwo$¢ jej uwzglednienia w dalszych analizach i korektach projektu planu. Jednoczesnie
zaznaczyl, ze uwzglednienie uwagi nie odbywa si¢ w sposob automatyczny, gdyz zalezy od szeregu
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uwarunkowan wynikajgcych z przepiséw prawa, w tym ograniczen srodowiskowych, infrastrukturalnych
oraz bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe. Dodat, ze uwagi dotyczace dziatek potozonych przy
drogach publicznych oraz w obszarach istniejacej zabudowy beda poddawane szczegdtowej analizie
w toku dalszych prac nad projektem planu.

P. Interesariusz

Zwrdcit sie z prosbg o wyswietlenie na ekranie obszaru obejmujacego rejon ulic Lesnej i Spokojnej
(Lipowiec), wskazujac, ze chciatby omowi¢ konkretna lokalizacje dzialek w tym rejonie. Wyjasnit, ze
w przesziosci — jego zdaniem na wniosek miasta lub starostwa — doszto tam do scalenia dziatek. Wskazat
réwniez, ze w sasiedztwie w ostatnim czasie nastapily podziaty nieruchomosci i cheiatby odnies¢ sie do
aktualnego stanu zagospodarowania tego obszaru.

Zaznaczyl, ze wczesniej uzyskiwat w urzgdzie miasta informacje dotyczace projektu planu ogdlnego
(w ubieglym roku otrzymal material pogladowy), ktory rézni si¢ od obecnie prezentowanego projektu.
W zwigzku z tym zglosit potrzebe wyjasnienia rozbieznosci i aktualnych ustalen planistycznych dla tego
terenu. W trakcie wypowiedzi wskazal, ze nie jest w stanie jednoznacznie zidentyfikowac¢ swojej dzialki
na aktualnie prezentowanym materiale i dlatego prosi o dokladne wyswietlenie omawianego rejonu.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Poinformowal, ze nie ma mozliwosci jednoznacznego wskazania konkretnej dziatki w przygotowanej
prezentacji i poinformowal, ze w celu precyzyjnej analizy konieczne jest doprecyzowanie numeru dziatki
lub jej doktadnego potozenia w ukfadzie ewidencyjnym. Wskazal, Zze po zidentyfikowaniu nieruchomosci
mozliwe bedzie jej omdowienie w kontekscie projektu planu ogdlnego oraz wyjasnienie ewentualnych
zmian wzgledem wczesniejszych wersji dokumentu.

P. Interesariusz

Stwierdzil, ze nie miat wiedzy o mozliwosci ztozenia wniosku do planu ogdlnego pod koniec 2024 roku,
w ktorym moglby wskazaé przeznaczenie dziatki pod zabudowe mieszkaniows. Poinformowal, ze jest
wlascicielem nieruchomosci od wielu lat i jego dziatka posiada uzbrojenie w media. Zwrécil uwage na
kwestie dojazdu oraz sposdb zagospodarowania terenu, ktory jego zdaniem budzi watpliwosci. Odnidst
sie réwniez do rozbieznosci pomiedzy dokumentami planistycznymi, ktore otrzymat w réznych okresach
(listopad poprzedniego roku oraz rok biezacy) - wskazujac, ze roznig si¢ one w zakresie przeznaczenia
terenu. Wyrazil opinie, ze wyznaczone obszary planistyczne s3 w jego ocenie rozproszone i nie tworzg
spojnej struktury umozliwiajace]j racjonalny rozwoj zabudowy. Zapytat réwniez o znaczenie obszarow
oznaczonych kolorem niebieskim na prezentowanej mapie.

P. Mateusz Wegrzyk — gléwny projektant planu

Wyjasnil, ze wskazane obszary oznaczone kolorem niebieskim stanowia wnioski zlozone przez
mieszkancow i wiaécicieli w ramach procedury planu ogélnego. Poinformowal, ze na obecnym etapie
procedury istnieje mozliwos¢ ztozenia uwagi do projektu. Wskazal rowniez, Zze ocena rozmieszczenia
stref planistycznych oraz ich spojnosci wynika z przyjetych uwarunkowan prawnych i analitycznych.

P. Interesariusz

Wskazal, ze w listopadzie 2024 r. jego rodzina, bedaca wspétwlascicielami kilku dziatek (tacznie pigeiu
wspotwlascicieli), ztozyla wnioski w ramach procedury planistycznej. Podkreslil, ze kazdy ze
wspotwiadeicieli skladal wniosek indywidualnie. Zglosit, ze zaden z wnioskodawcow nie otrzymat
bezposredniej odpowiedzi na ztozone wnioski. Odniést si¢ rowniez do informacji przedstawionej podczas
spotkania, zgodnie z ktérg odpowiedzi miaty zosta¢ opublikowane na BIP. Poinformowal, ze podczas
przerwy sprawdzil Biuletyn Informacji Publicznej - jednak nie byt w stanie zlokalizowa¢ tych informacji
i poprosit o wskazanie, gdzie mozna znalez¢ rozstrzygnigcia dotyczace wnioskow oraz w jakim dniu
zostaly one opublikowane.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Wyjasnil, ze materialy dotyczace wnioskéw oraz ich rozpatrzenia s dostgpne na stronie Biuletynu
Informacji Publicznej w zaktadce dotyczacej planu ogélnego od pierwszego dnia konsultacji spotecznych.
Wskazal, ze nalezy przejéé $ciezke: prawo lokalne — planowanie przestrzenne — plan ogdlny, gdzie
znajduja si¢ wszystkie materiaty, w tym wykaz wnioskéw oraz ustosunkowanie do sposobu rozpatrzenia.
Zwrocit uwage, ze odszukanie wniosku jest mozliwe poprzez wyszukanie numeru dziatki.

P. Interesariusz

Zwrocit sie z pytaniem dotyczacym obszaru przy ulicach Bernadka i Krzywaniec, wskazujac, ze tereny te
obejmuja stosunkowo rozlegle obszary i poprosit o wyjaénienie zasad ich przeznaczenia w projekcie
planu ogolnego oraz sposobu ich ujgcia w dokumentacji planistyczne;.
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P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Odpowiedzial, ze dla wskazanego obszaru konieczne jest odniesienie si¢ do obowiazujacych
uwarunkowan planistycznych oraz wyznaczonych stref planistycznych w projekcie planu ogélnego.
Wskazal, ze rozleglo$é terenu sama w sobie nie przesadza o jego przeznaczeniu, poniewaz kluczowe
znaczenie majg analizy dotyczace istniejacej zabudowy, infrastruktury, uwarunkowan srodowiskowych
oraz bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Dodal, ze szczegdlowe przeznaczenie
poszczegdlnych fragmentéw tego obszaru mozna omowi¢ po jego indywidualnym wskazaniu na mapie,
poniewaz w ramach jednej strefy moga wystgpowacé rézne dopuszczalne funkcje wynikajace z przepisow
planu ogolnego. Zachecit do doprecyzowania lokalizacji w trakcie konsultacji indywidualnych, gdzie
mozliwe bedzie szczegdtowe odniesienie si¢ do konkretnej dzialki i jej otoczenia.

P. Interesariusz

Wskazal, ze nabyl dzialke przy ulicy Zagajnik, na ktora zostalo wczesniej wydane pozwolenie na
budowe. Poinformowal, ze na nieruchomosci zostaly juz wykonane fundamenty, natomiast w projekcie
planu ogdlnego teren ten zostat oznaczony - jako teren zielony. Stwierdzit, ze w zwiazku z realizowanym
procesem budowlanym istnieje rozbieznosé pomigdzy stanem faktycznym inwestycji, a przeznaczeniem
terenu w projekcie planu ogdlnego.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Wyijasnil, ze zgodnie z przyjeta metodyka opracowania planu ogdlnego konieczne jest postugiwanie si¢
mapa ewidencyjna otrzymang ze starostwa na etapie rozpoczgcia prac planistycznych. Dodat, ze na
obecnym etapie wystapiono o aktualizacje materialdéw geodezyjnych, aby uwzgledni¢ budynki juz
wybudowane i zgloszone do ewidencji, ktére powinny zosta¢ naniesione na mapg. Wskazat jednak, ze
budynki bedace w trakcie realizacji, ktére nie zostaly jeszcze ujawnione w ewidencji, nie s
uwzgledniane w obecnym etapie opracowania planu ogolnego. Podkreslit, ze pozwolenie na budowg oraz
plan ogdlny stanowia odrebne procedury i nie sa ze soba bezpoérednio powigzane prawnie. Zaznaczyl, ze
w przypadku realizacji inwestycji na podstawie wydanego pozwolenia - budynek zostanie uwzglgdniony
przy kolejnej aktualizacji planu ogolnego i wowczas teren zostanie odpowiednio skorygowany. Dodal, ze
cze$é inwestycji realizowanych na podstawie wezesniejszych decyzji (w tym WZ i pozwolen na budowg)
nie znajduje jeszcze odzwierciedlenia w nowym opracowaniu planistycznym.

P. Interesariusz

Zwrocil uwage, ze w konsekwencji uchwalenia planu ogélnego czgs$¢ terenow, ktére nie zostang objete
obszarem uzupetnienia zabudowy i nie posiadaja planéw miejscowych, moze zosta¢ czasowo wylgczona
z mozliwosci inwestycyjnych. Zapytal o dalsza polityke miasta w zakresie sporzadzania planow
miejscowych oraz o perspektywe czasows ich opracowania, wskazujac na ryzyko zablokowania rozwoju
czescei terendw do czasu uchwalenia nowych dokumentow planistycznych.

P. Pawel Sztefek — Burmistrz Ustronia

Odpowiedzial, ze zostata podjeta uchwala w 2024 r. o przystapieniu do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenow, ktore takiego planu nie posiadaja, ale ten proces nastapi
po uchwaleniu planu ogélnego. Dodat, ze za okoto 2-3 lata taki plan powinien by¢ sporzgdzony.

P. Michal Kubok — Przewodniczacy Rady Miasta Ustron

Doprecyzowal, ze w przypadku terenéw, dla ktérych nie obowiazuja miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, a znajda sie w obszarze uzupelnienia zabudowy nadal mozliwe bgdzie wydawanie
decyzji o warunkach zabudowy.

P. Mateusz Wegrzyk — gléwny projektant planu

Wskazal, ze sam brak planu miejscowego nie oznacza automatycznego zakazu zabudowy, natomiast
kluczowe znaczenie ma to, czy dana dziatka znajduje si¢ w obszarze, w ktérym dopuszczone jest
wydawanie WZ. Dodat réwniez, ze dla terendw ustugowych, ktére nie zostaly objete obszarem
uzupeienia zabudowy - realizacja inwestycji bgdzie mozliwa dopiero po uchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

P. Interesariusz

Ponownie zapytal o dziatki przy ulicy Cieszynskiej, wskazujac na obawy zwigzane z terenami
potencjalnie zalewowymi, ktére w jego ocenie — mogly peni¢ funkcje¢ ochronna dla nizej potozonych
obszaréw. Zapytat, jakie dzialania moga podja¢ mieszkancy terenéw potencjalnie zagrozonych
zalewaniem w zwiazku z przyjetymi rozwigzaniami planistycznymi, w szczego6lnosci w zakresie
mozliwoéci odwolania sie lub zgloszenia uwag na etapie procedury planu ogélnego tak, aby reakcja byta



mozliwie wczesna i skuteczna. Jednoczesnie poprosit o wskazanie, jakie formalne dziatania (np. rodzaj
wniosku lub uwagi) powinni zlozy¢ mieszkancy czy wiasciciele terenéw w rejonie Hermanic i Lipowca —
aby doprowadzi¢ do zmiany przeznaczenia dzialek z terenow potencjalnie zalewowych na tereny
zabudowy mieszkaniowej, postugujac si¢ przyktadem dziatki przy ulicy Cieszynskiej.

P. Mateusz Wegrzyk — gléwny projektant planu

Poinformowal, Ze mieszkancy majg mozliwos¢ skladania uwag do projektu planu ogolnego
w wyznaczonym terminie. Wskazal, ze uwagi nalezy formulowaé w sposoéb opisowy, precyzujac
oczekiwanag zmiang przeznaczenia terenu. Nastgpnie odniost sig¢ do kwestii terendow zagrozenia
powodziowego, wskazujac, ze opracowanie map w tym zakresie odbywa si¢ na podstawie danych
przekazywanych przez Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej (RZGW). Zaznaczyl, ze zgodnie
z aktualnymi materiatami dziatka wskazywana w dyskusji nie znajduje sig¢ obecnie w obszarze
szczegblnego zagrozenia powodzia. Na pytania dotyczace ewentualnych rozbieznosci w mapach
poinformowal, ze kwestie te nalezy weryfikowac bezposrednio w RZGW, jako instytucji odpowiedzialne;
za opracowanie i aktualizacj¢ danych powodziowych.

P. Interesariusz

Odnidst sie do wczesniejszej wypowiedzi dotyczacej planéw miejscowych i ich sporzadzania po
uchwaleniu planu ogolnego. Zapytal, czy oznacza to, ze dotychczas prace nad miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego nie byly prowadzone.

P. Pawel Sztefek — Burmistrz Ustronia

Odpowiedzial, ze w kilku rejonach miasta plany miejscowe s procedowane, w tym na Jaszowcu, czy
Zawodziu.

P. Interesariusz

Zwrdcit uwage na praktyke zawieszania decyzji o warunkach zabudowy (WZ) na obszarze Hermanic
z powodu rzekomego przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego. Podkreslit, ze dla tego obszaru
nie zostal formalnie wyznaczony harmonogram ani jednostka odpowiedzialna za opracowanie planu
miejscowego, a jedynie dla tego terenu jest procedowany projekt planu ogélnego.

P. Interesariusz

Zapytala czy w sytuacji, gdy plan miejscowy bedzie opracowywany na podstawie planu ogdlnego,
mieszkanicy beda mogli jeszcze skiada¢ wnioski dotyczace przeznaczenia dziatek — w szczegdlnosci
takich, ktore w planie ogdlnym zostaly okreslone jako tereny otwarte lub rolne. Zapytata réwniez, czy
takie wnioski beda mogly zosta¢ uwzglednione w planie miejscowym mimo wczesniejszych ustalen
planu ogolnego.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Wyjasénit, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego musi by¢ zgodny z planem ogolnym
gminy. W zwiazku z tym, jezeli dana dziatka w planie ogdlnym zostata okreslona jako teren otwarty, to
w planie miejscowym nie bedzie mozliwe wprowadzenie na niej zabudowy mieszkaniowej. Dodal, ze
w takim przypadku wnioski o zmiane przeznaczenia na funkcj¢ mieszkaniowa bylyby sprzeczne z planem
ogdlnym i jako takie nie moglyby zosta¢ uwzglednione. Natomiast w trakcie sporzadzania planu
miejscowego mozliwe bedzie doprecyzowanie funkcji terenéw zgodnych z planem ogélnym, np. wybor
pomiedzy zabudowa mieszkaniowa, ustugowa lub mieszkaniowo-ustugowa w ramach dopuszczonych
stref.

P. Interesariusz

Dopytata o okres obowiazywania planu ogélnego, tzn. jak dtugo taki dokument pozostaje aktualny i czy
moze by¢ zmieniany w kolejnych latach.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Odpowiedzial, ze plan ogdlny obowiazuje do czasu jego zmiany przez gming. Wskazal, ze nie ma
ustawowo okreslonego terminu jego waznosci i moze on obowigzywaé zaréwno rok, jak i kilkanascie lat,
w zaleznosci od decyzji organdw gminy oraz mozliwosci finansowych i organizacyjnych zwigzanych
z jego aktualizacja. Dodal, ze ustawodawca przewidzial mozliwos¢ punktowej zmiany planu ogolnego, co
oznacza, ze w przypadku intensywnej zmiany zagospodarowania danego obszaru - gmina moze dokonac
jego aktualizacji w sposob fragmentaryczny, dostosowujgc ustalenia do zmieniajacych si¢ warunkow
przestrzennych. W odniesieniu do terendw okreslonych jako rolne lub znajdujacych si¢ w strefie otwartej
- wyjasnil, ze w planie miejscowym takie tereny moga zosta¢ przeznaczone wylacznie jako: tereny
rolnicze bez prawa zabudowy, lub tereny zieleni. Podkreslil, ze w przypadku strefy otwartej,
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przeksztalcenie w planie miejscowym bedzie polegato na utrzymaniu funkcji rolniczej, bez mozliwosci
realizacji zabudowy.

P. Interesariusz

Zapytata, czy w przypadku dzialek, ktore zostaty wiaczone do strefy SJ w wyniku poszerzenia obszaru,
istnieje ryzyko ich pdzniejszego usuniecia z tej strefy na skutek uwag sktadanych przez sasiadéw lub inne
osoby zainteresowane. Zapytata rowniez, czy w takiej sytuacji wlasciciele moga uznaé, ze ich sytuacja
planistyczna jest juz stabilna, czy tez powinni nadal monitorowaé przebieg procedury az do jej
zakonczenia.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Odpowiedzial, ze istnieje formalna mozliwos¢ skiadania uwag dotyczacych rowniez dziatek sasiednich,
co moze wplywac na ostateczny ksztalt ustalen planu. Wskazal jednak, ze takie sytuacje maja charakter
wyjatkowy i mato prawdopodobny w praktyce. Dodal, ze w toku procedury uwagi sg analizowane,
a nastgpnie omawiane z wladzami gminy, ktére podejmuja decyzje dotyczace ich uwzglednienia lub
odrzucenia. Zaznaczyl, ze mimo niewielkiego ryzyka zmian, zaleca si¢ monitorowanie procesu az do jego
zakonczenia, poniewaz plan nie jest dokumentem ostatecznie zamknigtym az do uchwalenia.

P. Interesariusz

Wyrazil sprzeciw wobec zasad wyznaczania stref otwartych w planie ogélnym, wskazujac, ze w jego
ocenie prowadza one do ograniczenia mozliwosci zabudowy i rozwoju rodzinnych nieruchomosci.
Zwrdcit si¢ z pytaniem, kto w praktyce ma prowadzi¢ gospodarowanie terenami oznaczonymi jako rolne,
jezeli wiasciciele nie beda mogli realizowaé¢ zabudowy mieszkaniowej dla swoich dzieci i przysztych
pokolen. Wskazat, ze w jego przypadku strefa otwarta zostala wyznaczona w sposob obejmujacy niemal
cala dziatke, mimo istniejacego uzbrojenia terenu i dostgpnosci mediow. Podkreslil, ze wezesniej skladat
wnioski 0 mozliwo$¢ realizacji zabudowy dla czlonkdéw rodziny, jednak obecne rozwigzania planistyczne
uniemozliwiajg rozwdj nieruchomosci. Odnidst si¢ rowniez do historii swojej dziatalnosci gospodarcze;j,
wskazujac na wezesniejsze ograniczenia wynikajace z przebiegu planowanej infrastruktury drogowej oraz
obecne ograniczenia wynikajace z projektu planu ogolnego. Wskazal, ze ta sytuacja w jego odczuciu
negatywnie wplywa na mozliwos¢ kontynuowania rozwoju rodzinnego gospodarstwa iplanow
mieszkaniowych dla kolejnych pokolen.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Zwrocil sie do zebranych z propozycja udzialu w dyzurach projektanta w celu indywidualnego
omowienia sytuacji konkretnej dziatki.

P. Interesariusz

Zapytala o sytuacje 0sob, ktore obecnie posiadaja wydane pozwolenia na budowe domu jednorodzinnego
wraz z decyzja o warunkach zabudowy i czy po wejsciu w zycie planu ogoélnego oraz po zakonczeniu
budowy budynku mieszkalnego, mozliwe bedzie dalsze zagospodarowanie dziatki — np. poprzez budowe
garazu, wiaty lub budynku gospodarczego.

P. Mateusz Wegrzyk — gléwny projektant planu

Wyijasnit, ze w przypadku istniejacej zabudowy mozliwe sa dziatania takie jak remont czy rozbudowa
budynku, nawet jesli teren nie znajduje si¢ w strefie przeznaczonej pod zabudowe w planie ogélnym.
Natomiast w odniesieniu do nowych obiektéw takich jak garaz czy wiata - kwestia wymaga
kazdorazowej weryfikacji przepisow i dodal, ze w tej kwestii konieczne jest sprawdzenie szczegotowych
warunkow w obowigzujacych przepisach dla tego typu zabudowy.

P. Interesariusz

Zwrocit sie z prosba do wladz miasta o przeanalizowanie wydanych pozwolefi na budowe w kontekscie
terenéw zagrozonych zalewaniem. Podkreslit, ze zgloszenie tego problemu wynika z troski
o bezpieczenstwo mieszkancow zamieszkujacych te obszary, w tym ryzyko powodziowe wskazywane
m.in. w odniesieniu do danych przekazywanych przez Wody Polskie.

P. Interesariusz

Zapytal, czy w strefie otwartej wylaczonej z zabudowy dopuszczalne jest wykonanie jakiejkolwiek
zabudowy rekreacyjnej, np. niewielkiego domku drewnianego typu campingowego lub sezonowego
obiektu na potrzeby wypoczynku weekendowego, czy tez teren ten moze by¢ wykorzystywany wytacznie
jako teren niezabudowany (np. z przeznaczeniem na zielen).

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Odpowiedzial, ze w strefie otwartej nie dopuszcza si¢ zabudowy, w tym réwniez obiektow takich jak
domki drewniane. Wskazat, ze co do zasady teren ten jest wylaczony z zabudowy.
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P. Interesariusz

Wskazal, ze w jego ocenie sama idea sporzadzanego planu ogdlnego i wynikajace z niego ograniczenia
w zakresie wyznaczania stref zabudowy oraz utrzymywania terendw rolnych w granicach miasta sa
nieuzasadnione. Zwrocil uwage, ze w warunkach miejskich utrzymywanie rozproszonych terendw
rolnych jest nielogiczne i moze prowadzi¢ do konfliktow sasiedzkich oraz probleméw z uzytkowaniem
tych gruntow. Nastepnie zadatl pytanie, czy istnieje mozliwos¢ zwigkszenia elastycznosei przepisow lub
wystgpienia przez miasto do ministerstwa o zmiang¢ regulacji, tak aby umozliwi¢ bardziej racjonalne
ksztattowanie terenéw zabudowy i ograniczy¢ wyznaczanie stref rolnych w obrebie miasta.

P. Michal Kubok — Przewodniczacy Rady Miasta Ustron

Odpowiedzial, ze gmina podejmuje dziatania sygnalizujace potrzebe zmian legislacyjnych i podobne
postulaty sa juz zglaszane przez inne jednostki samorzadu terytorialnego. Jednoczesnie podkreslil, ze
w obecnym stanie prawnym mozliwosci gminy w zakresie ksztaltowania stref zabudowy sg silnie
ograniczone przez przepisy centralne oraz przyjete algorytmy, a wszelkie zmiany wykraczajace poza te
ramy moga nie uzyska¢ akceptacji organu nadzoru wojewody. Dodal, ze obecny system znaczaco
ogranicza swobode planistyczna gminy i jej realny wplyw na ksztaltowanie struktury przestrzenne;j.

P. Interesariusz

Odnidst si¢ do wskazywanej w trakcie prezentacji wartosci ok. 10-20 ha dodatkowego terenu mozliwego
do uwzglednienia w ramach obszaru uzupetnienia zabudowy. Zapytat o zrédio tej wartosci w kontekscie
przedstawianego wczesniej wskaznika nasycenia zabudowy (ok. 130%) oraz informacji, ze gmina ma
obecnie znacznie przekroczony poziom tego wskaznika. Stwierdzil, ze przy takim przekroczeniu nie
powinno by¢ juz mozliwosci wyznaczania nowych terenéw pod zabudowe.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Wyjasnil, ze wskazane 10-20 ha wynika z mozliwosci korekt w ramach obszaru uzupetnienia zabudowy.
Podkreslit, ze nawet przy przekroczeniu wskaznika nasycenia powyzej 130% istnieje jeszcze niewielka
rezerwa terenowa, ktdrag mozna wprowadzi¢ poprzez rozszerzenie tego obszaru. Wyjasnit, ze bilans
zabudowy przede wszystkim okre§la poziom ,nasycenia” gminy, natomiast w ramach przyjetej
metodologii nadal mozliwe jest niewielkie poszerzenie terenéw przeznaczonych pod zabudowg w tzw.
obszarach uzupelnienia zabudowy.

P. Interesariusz

Odnidst sie do informacji 0 mozliwosci poszerzenia obszaru uzupetnienia zabudowy o ok. 20 ha i zapytat,
jak w praktyce bedzie wygladat podziat tych terenow. Wskazal, ze w jego ocenie, przy liczbie sktadanych
uwag i wielko$ci pojedynczych nieruchomoscei (w tym jego wlasnej dziatki o powierzchni ok. 1,25 ha
oraz wspétwlasnosci obejmujacej ponad 2 ha), istnieje ryzyko, ze dostepna ,rezerwa” terenowa zostanie
szybko wyczerpana. Zapytal rowniez, czy oznacza to, ze czgs¢ uwag moze nie zostaé uwzgledniona ze
wzgledu na ograniczona pule terenéw oraz czy mozliwe bedzie objecie catych dziatek, czy raczej jedynie
ich fragmentow (np. przy drogach idostgpnej infrastrukturze). Wskazal takze na potrzebg dalszych
konsultacji i zapytal o mozliwos¢ udziatu w dodatkowych dyzurach konsultacyjnych.

P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Odpowiedzial, ze wskazane 20 ha nie oznacza automatycznego przypisania terendw do konkretnych
dziatek, lecz stanowi pule mozliwa do rozdysponowania po analizie wszystkich uwag. Podkreslit, ze
kazda uwaga bedzie rozpatrywana indywidualnie z uwzglednieniem lokalizacji, dostgpnosci
infrastruktury oraz zasadnosci wlaczenia do strefy zabudowy, przy czym mozliwe jest zaréwno objecie
calych dziatek, jak i ich czesei. Dodat rowniez, ze konsultacje spoteczne zostaly przedtuzone do 15 maja,
a dodatkowy dyzur konsultacyjny zostal zaplanowany na 6 maja w zwigzku z duzym zainteresowaniem
mieszkancow.

P. Interesariusz

Zapytal o sytuacje, w ktorej posiada warunki zabudowy i uzyska pozwolenie na budowe, jednak nie
zdazy zakornczy¢ realizacji inwestycji przed wejsciem w zycie planu ogélnego. Wskazal, ze jego dziatka
obecnie znajduje si¢ w strefie otwartej w planie ogélnym i dopytywalt, czy w takim przypadku utraci ona
mozliwosé dalszej zabudowy oraz czy niedokonczona inwestycja bedzie mogta by¢ kontynuowana.
W zwiazku z tym zwrécit si¢ z pytaniem, czy w przyszlosci bedzie mozliwa rozbudowa istniejacego
budynku (np. o garaz), a takze co stanie si¢ w sytuacji, gdy budowa zostanie ukonczona przed wejsciem
w zycie planu ogdlnego, ale nie dojdzie do jego pozniejszej aktualizacji.



P. Mateusz Wegrzyk — glowny projektant planu

Odpowiedzial, ze jezeli inwestor uzyska pozwolenie na budowe i zrealizuje budynek na jego podstawie,
to budynek ten bedzie mogt zosta¢ ukonczony niezaleznie od zapiséw planu ogélnego nawet, jesli dziatka
zostanie zakwalifikowana, jako strefa otwarta. Dodal, ze przy kolejnej aktualizacji planu ogdlnego teren
taki moze zosta¢ uwzgledniony, jako obszar zabudowy ze wzgledu na istniejacy budynek. Jednoczesnie
zaznaczyl, ze mozliwos¢ dalszej rozbudowy (np. garazu) zalezy od konkretnych przepisow i wymaga
indywidualnej analizy, przy czym podstawowe prace zwigzane z utrzymaniem i remontem istniejacego
budynku sa co do zasady dopuszczalne.

P. Pawel Sztefek — Burmistrz Ustronia

Podsumowat spotkanie, wskazujac, ze omawiane zagadnienia dotyczace planu ogolnego oraz zmian
w zakresie zagospodarowania przestrzennego wyczerpaly glowne tematy konsultacji. Odnoszac si¢ do
poruszanych wczesniej kwestii, wyjasnil, ze zmiany dotyczace m.in. terenéw pomigdzy ulicami
Cieszynska a Stawowg wynikaja rowniez z aktualizacji danych i opracowan przekazywanych przez
instytucje zewngtrzne, w tym Wody Polskie. Zapowiedzial, ze sprawa ta bedzie jeszcze omawiana
podczas spotkania z przedstawicielami Wod Polskich w Skoczowie.

Przypomniat historyczny kontekst niektoérych terenow, wskazujac, ze czg$¢ z nich byla w przesziosci
przeznaczona pod zabudowe wielorodzinng i pozostawata w zasobach spoldzielni mieszkaniowe]
z zamiarem rozbudowy osiedla. Wskazal rowniez, ze miasto miato mozliwo$¢ skorzystania z prawa
pierwokupu, ale z niego nie skorzystalo. Nastgpnie odnidst si¢ do zmian systemowych w planowaniu
przestrzennym, podkre$lajac, ze brak obowigzujacego planu miejscowego przez dlugi czas skutkowat
wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy. Wyjasnil, ze obecne ograniczenia wynikajg z nowych
przepisow oraz konieczno$ci stosowania wskaznikoéw i algorytméw narzuconych ustawowo, a nie
z indywidualnych decyzji gminy. Podkreslit, ze celem zmian jest dostosowanie si¢ do obowigzujacych
regulacji prawnych oraz uporzadkowanie polityki przestrzennej. Na zakonczenie spotkania poinformowat
o przedluzeniu terminu konsultacji spotecznych, w tym skiadania uwag i wyznaczenia dodatkowego
dyzuru projektanta, a takze zachecit mieszkancow do dalszego udzialu w procesie planistycznym
i kontaktu z Wydziatlem Architektury oraz Urzgdem Miasta.

Na tym dyskusje zakonczono.
Protokot zawiera 13 ponumerowanych stron.

Ustron, dnia 9-04-2026

PRACOWNIA URBANISTYCZNA
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