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Protokot z dyzuru projektanta
z dnia 25.06.2026 .

Na podstawie art. 8h ust. 3 oraz art. 8i ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538), 25.06.2026 r. w godzinach
od 15:30 do 18:30 odbyt sie dyzur projektanta w Urzedzie Gminy Wrdblew, ul. Wréblew 15,
98-285 Wrdblew. Spotkania przeprowadzone zostaty w ramach konsultacji spotecznych
dotyczacych projektu do planu ogdlnego gminy Wrdéblew.

Dyzur zostat zorganizowany w formie indywidualnych konsultacji miedzy poszczegdlnymi
interesariuszami a projektantem planu ogdlnego Tomaszem Cegietkg. Celem byto
umozliwienie bezposredniego kontaktu pozwalajgcego na zadawanie indywidualnych pytan
i uzyskanie wszelkich niezbednych wyjasnien dotyczacych przyjetych w planie ogdlnym
rozwigzan. W trakcie trwania dyzuru pojawifa sie duza grupa zainteresowanych, w zwigzku
z czym wystgpita potrzeba wydtuzenia pierwotnie zaktadanego czasu dyzuru. Wszystkim
zainteresowanym udzielono informacji oraz wyjasnien dotyczgcych ustaleid projektu planu
ogblnego, w szczegdlnosci w zakresie: stref planistycznych, ich profili podstawowych
i dodatkowych oraz parametrow i wskaznikow do nich przypisanych, a takze wyznaczenia
obszaru uzupetnienia zabudowy. Ponizej zamieszczono pytania i odpowiedzi, jakie padty
podczas dyzuru.

Pytania kierowane przez mieszkancow/wtascicieli dziatek, odpowiedzi udzielat Pan Tomasz
Cegietka kierownik zespotu projektowego

1. Dziatka nr 162/2, 162/1 obreb Sadokrzyce
Pytanie: Prosze o wyjasnienie, dlaczego teren po drugiej stronie ulicy naprzeciwko

mojej dziatki jest uwzgledniony jako strefa zabudowy, a moje dziatki nie zostaty
uwzglednione, pomimo ze majg dostep do drogi publicznej, mozliwos¢ uzbrojenia itd.?
Odpowiedz: Cze$¢ gruntow ktére sg uwzglednione w zabudowie zagrodowej
znajdujace sie po drugiej stronie ulicy, sg gruntami ktére zostaty juz wczesniej objete
Miejscowym Planem Zagospodarowania Terenu, dlatego musieliémy juz je uwzglednic.
JesteSmy uzaleznieni od konkretnych wytycznych jakie dat nam ustawodawca. Pani
teren znajduje sie poza obszarem MPZP, OUZ lub luki w zabudowie. Nie wyznaczono nowych
odrebnych stref z zabudowg mieszkaniowg, gdyz chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych w
ramach istniejgcej zabudowy w miejscowosciach na terenie gminy Wréblew wykorzystuje w
catosci zapotrzebowanie na nowg zabudowe i przekracza 130% wartosci zapotrzebowania na
nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.



2. Dziatka nr 410 obreb Kobierzycko
Pytanie: Na mojej dziatce zostat uwzgledniony teren SU — strefa ustugowa, a dlaczego

nie teren SP — strefa gospodarcza?

Odpowiedz: Mozna zmieni¢ strefe SU na strefe SP jednakze nalezy mie¢ na uwadze, ze
teren graniczy z terenem objetym w strefie konserwatora zabytkéw, ktory wnidst
o usuniecie ze strefy SU profilu dodatkowego sktadéw i magazynow, co sugeruje kolizje
strefy SP z formg ochrony znajdujgca sie w nieruchomosci sgsiedniej, niemniej jednak
mozemy wykonac strefe buforowg SU od budynku ktéry widnieje w gminnej ewidencji
zabytkow a na pozostatej czesci wyznaczyc strefe SP. Prosze o ztozenie stosownej uwagi
do planu na pismie i zostanie ona rozpatrzona.

Dziatka nr 399/1 obreb Kobierzycko

Pytanie: Czy jest mozliwos¢ zmiany strefy SO na strefe SR oraz SP?

Odpowiedz: Teren, na ktérym jest przewidziana trasa CPK, niestety nie podlega
zmianie, natomiast mozna poza gruntami klasy I, wydzieli¢ strefy SR oraz SP, prosze o
zfozenie stosownej uwagi do planu na piSmie i zostanie ona rozpatrzona. Teren musi
zostac poddany analizie i zgodnosci z przepisami.
Pytanie: Czy bede modgt na tej dziatce wybudowa¢ dom w zabudowie zagrodowej
w gospodarstwie rolnej?
Odpowiedz: Niestety nie. Strefa SO, SR oraz SP nie zezwalajg na zabudowe
mieszkaniowa.

3. Dziatka nr 247/3 obreb Wréblew
Pytanie: Dlaczego teren zostat przypisany do strefy SO skoro, znajduje sie w Scistej

zabudowie, obok jest szkota, dostep do mediéw, od 30 lat ten teren zawsze byt pod
zabudowe mieszkaniowg? Jaka jest mozliwo$¢ zagospodarowania tego terenu na
podzielenie dziatek na mieszkalne/budowlane?

Odpowiedz: Nie mamy mozliwosci wyznaczania nowych terenéw pod zabudowe
jednorodzinng. W pierwszej kolejnosci plan ogdlny wchtonat zapotrzebowanie
z istniejacych Miejscowych Planéw Zagospodarowania Terenu, i tu juz mamy
wyczerpany zakres pod zabudowe mieszkaniowa. W tej sytuacji, nie ma mozliwosci
zmiany strefy SO na strefe SJ czy SZ.

Dziatka nr 31/5 oraz 29/9 obreb Wréblew

Pytanie: Czy mozna strefe SP zwiekszy¢ o okoto 5m w kierunku stawu?

Odpowiedz: Rozszerzenie tej strefy bedzie mozliwe po przeanalizowaniu uwarunkowan
prosze o ztozenie stosownej uwagi do planu na piSmie i zostanie ona rozpatrzona.
Dziatka nr 352/4 obreb Ocin

Pytanie: Czy dla tego terenu rowniez mozna rozszerzy¢ strefe SU?

Odpowiedz: Rozszerzenie tej strefy, bedzie mozliwe po przeanalizowaniu
uwarunkowan prosze o zfozenie stosownej uwagi do planu na piSmie i zostanie ona
rozpatrzona.

Dziatka nr 75, obreb Geséwka

Pytanie: Czy z uwagi na sasiedztwo lasu, ktdry jest zarejestrowany w Planie Urzadzenia
Lasu, moge wnioskowac o rozszerzenie strefy SR na dziatke sgsiednia tj. dz. nr 74?



Odpowiedz: Wstepnie, patrzagc na mape mozna uzna¢, ze taka strefa moze zosta¢ w
Pana sytuacji rozszerzona, jednakze prosze o ztozenie uwagi do planu, zostanie to
szczegoOtowiej przeanalizowane.

Dziatka nr 24, 25, 461, 462 obreb Drzgzna

Pytanie: Czy jest mozliwos¢ wykorzystania dziatek pod strefe SP?

Odpowiedz: Wstepnie analizujac teren, mysle, ze nie bedzie problemu z rozszerzeniem
strefy, jednakze bedziemy musieli zej$¢ z klaso-uzytku Ill. Prosze o ztozenie stosowne;j
uwagi do planu i zostanie to rozpatrzone, gdyz nalezy szczegétowo przeanalizowac
uwarunkowania formalne i przestrzenne.

Dziatka nr 355, 353 obreb Ocin

Pytanie: Poniewaz my nie jesteSmy rolnikami, czy mozemy zmieni¢ strefe SZ
na strefe SJ?

Odpowiedz: Patrzagc wstepnie na plan, uwazam, ze zmiana strefy bedzie mozliwa,

jednakze prosze o ztozenie uwagi na pismie, gdyz nalezy szczegétowo przeanalizowac
uwarunkowania formalne i przestrzenne.

Dziatka nr 7/25 obreb Wréblew

Pytanie: Czy istnieje mozliwosc¢ przypisania dziatki do strefy SP?

Odpowiedz: Analizujgc mape i bliskos¢ sasiedniej dziatki, ktéra jest objeta strefg SP,
mozna uwzglednic teren do strefy SP, jednakze musimy zachowac bufor od terenéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Z uwagi, ze teren jest w klaso-uzytku Il
mozliwe, ze na etapie przyjmowania Miejscowych Planéw Zagospodarowania Terenu
wystgpi problem z uzgodnieniem z Ministrem Rolnictwa. Prosze o ztozenie stosownej
uwagi do planu, teren musi zosta¢ poddany analizie i zgodnosci z przepisami.

Dziatka nr 98, 97 obreb Rowy

Pytanie: Czy mozna zwiekszy¢ strefe na SR?

Odpowiedz: Patrzac na sgsiedztwo strefy SR, uwazam, ze nie bedzie problemu na
rozszerzenie strefy i przypisanie dziatek do strefy SR. Prosze o ztozenie stosownej uwagi
do planu, teren musi zostaé¢ poddany analizie i zgodnosci z przepisami.

Dziatka nr 73/2, obreb Geséwka

Pytanie: Teren naszej dziatki zostat przypisany do strefy SO, na chwile obecng mamy

dom w budowie, a nasz teren zostat przypisany do strefy z zakazem zabudowy,
co w sytuacji jesli bedziemy chcieli w przysztosci wybudowaé budynek gospodarczy, ta
strefa nam to uniemozliwia?

Odpowiedz: Rzeczywiscie strefa SO uniemozliwia zabudowe budynkami gospodarczymi
czy mieszkalnymi, jednakze zabudowa na Panistwa dziafce nie zostata jeszcze
zaewidencjonowana w ewidencji gruntow i budynkdéw, stad nie moglismy uznaé
zabudowy. Najlepszym rozwigzaniem dla Panstwa jest uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy na budowe budynku gospodarczego. Wydanie takiej decyzji dla wniosku
ztozonego przed wejsciem w zycie Planu ogdlnego gminy, bedzie mozliwe, a decyzja
bedzie wazna 5 lat.

Dziatka nr 304/2, obreb Wréblew




Pytanie: Cztery lata temu otrzymatem warunki zabudowy dla czterech budynkéw
mieszkalnych, czy one nadal bedg wazne, skoro teren dziatki zostat przypisany do strefy
sO?
Odpowiedz: Tak, warunki zabudowy, ktére Pan otrzymat zostajg w obrocie prawnym,
jedynym dokumentem, ktére moze je wygasi¢ jest uchwalenie Miejscowego Planu
Zagospodarowania Terenu dla rozpatrywanej dziatki, jest to dokument, ktéry bedzie
w kolejnym etapie po uchwaleniu Planu Ogdlnego, jednakze jaki obszar bedzie na
poczatku obejmowat MPZP to zostanie ustalone w pdZniejszym terminie. Istnieje
réwniez mozliwos¢, ze dla tego terenu w ogdle nie bedzie przyjmowanego MPZP,
i warunki jakie Pan otrzymat w roku 2022 bedg caty czas w obrocie prawnym.

9. Dziatka nr 127, obreb Dgbréwka Zgnita
Pytanie: Dlaczego moja dziatka jest w strefie SO?

Odpowiedz: Teren dziatki objety jest Miejscowym Planem Zagospodarowania Terenu
(MPZP) uchwalonym juz w roku 2016, stad teren w Planie Ogdlnym zostat przypisany
zgodnie z obowigzujgcym MPZP.

Dziatka nr 227, obreb Dgbrowka Zgnita

Pytanie: Dlaczego moja dziatka jest w strefie SO?

Odpowiedz: Teren dziatki objety jest Miejscowym Planem Zagospodarowania Terenu
(MPZP) uchwalonym juz w roku 2016, stad teren w Planie Ogélnym zostat przypisany
zgodnie z obowigzujgcym MPZP.

10. Dziatka nr 181 i 182 obreb Wrdblew
Pytanie: Czy mozna dla tego terenu zmieni¢ strefe SO na jakas$ inng poza zabudowa

mieszkaniowg, np. strefe ustugowa lub produkcyjna?
Odpowiedz: Analizujac wstepnie plan, uwazam, ze zmiana strefy bedzie mozliwa,
jednakze prosze o ztozenie uwagi na pismie, gdyz nalezy szczegétowo przeanalizowac
uwarunkowania formalne i przestrzenne.

11. Dziatka nr 418 obreb Ocin
Pytanie: Czy mozna wydzieli¢ ze strefy SR strefe zagrodowg?

Odpowiedz: Teren zostat uwzgledniony w opracowaniu o wydanie decyzji
srodowiskowe] dla budowy trasy CPK, w zwigzku z powyzszym jest to dokument
nadrzedny i nie mozemy wnika¢ w trase juz ustalong. Strefy SR nie moze zostac
zmieniona na strefe Sz, gdyz budynek mieszkalny znajduje sie w obszarze pod CPK. Brak
zabudowy z funkcjg mieszkaniowg oraz wykorzystanie chtonnosci terendw na obszarze
gminy uniemozliwia wyznaczenie nowe;j strefy z funkcja mieszkaniowa. Tereny zajete
pod CPK nie bilansujg sie do chtonnosci w celu zastgpienia istniejgcej zabudowy objetej
obszarem wykluczenia pod szybka kolej na innych terenach.

Podczas dyzuru projektanta interesariusze nie ztozyli uwag do projektu planu ogdlnego ani do
prognozy oddziatywania na srodowisko. Uzyskali natomiast informacje dotyczgce sposobu,
terminu i formy sktadania uwag do projektu planu ogdlnego.

Protokét sporzgdzony przez TCBC Architekci Tomasz Cegietka.



