PROTOKOt Z PRZEPROWADZONYCH W DNIU 20 LUTEGO 2026 r.
CZYNNOSCI W RAMACH KONSULTACJI SPOLECZNYCH

Protokét z dyzuru projektanta dotyczgcego projektu Planu Ogdélnego Gminy Miedzyrzec
Podlaski

Niniejszy protokét stanowi dokumentacje przebiegu otwartych spotkan konsultacyjnych
dotyczgcych projektu Planu Ogdlnego Gminy Miedzyrzec Podlaski. Procedura ta jest
realizowana w oparciu o nowelizacje ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z 2023 r., ktéra wprowadzita obowigzek zastgpienia dotychczasowych Studiéw uwarunkowan
nowym aktem prawa miejscowego. Dokument ten posiada strategiczne znaczenie dla
stabilnosci inwestycyjnej gminy, determinujgc mozliwosci wydawania decyzji o warunkach
zabudowy oraz kierunki rozwoju przysztych planéw miejscowych na najblizsze lata.

Protokot sporzadzono w dniu 23 lutego 2026 r. w Urzedzie Gminy Miedzyrzec Podlaski w
Referacie Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska przez Pana Przemystawa Antonowicz
przedstawiciela zespotu projektowego.

W zwigzku z prowadzonymi na podstawie art. 13i ust. 3 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.)
konsultacjami spotecznymi, zgodnie z art. 8i ust. 1 pkt 5 w/w ustawy oraz w zawigzku z
ogtoszeniem Wéjta Gminy Miedzyrzec Podlaski z dnia 10 lutego 2026 r. zorganizowano dyzur
projektanta, dotyczacy projektu planu ogdlnego gminy Miedzyrzec Podlaski wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko.

Dyzur projektanta odbyt sie w dniu 20 lutego 2026 r. w sali konferencyjnej Centrum
Aktywnosci i Integracji Spotecznej w Strzaktach, Strzakty 89A, 21-560 Miedzyrzec Podlaski,
zlokalizowanej na parterze budynku.

1. Informacje ogdlne o spotkaniu
Data spotkania: 20 lutego 2026 .
Godzina rozpoczecia: 16:00.

Cel spotkania: Dyzur Projektanta planu ogdlnego. Prezentacja projektu planu ogdlnego gminy,
omodwienie nowych uwarunkowan prawnych oraz udzielanie informacji i odpowiedzi na
pytania, zbieranie uwag mieszkanncow w ramach procedury planistyczne;j.

Ramy czasowe konsultacji spotecznych: od 10 lutego do 12 marca 2026 .
2. Uczestnicy spotkania ze strony Urzedu Gminy i zesp6t projektowy
Przedstawiciele Gminy Miedzyrzec Podlaski:

Krzysztof Adamowicz — Wéjt Gminy,

Michat Teofilski — Zastepca Wdjta,

Ania tosicka — Kierownik Referatu,



Konrad Tymoszuk oraz Damian Ruszkowski — pracownicy merytoryczni Urzedu Gminy
odpowiedzialni za planowanie przestrzenne.

Zespot projektowy (Firma Arkada — Autorska Pracownia Architektoniczna):
Przemystaw Antonowicz,
Dorota Antonowicz.

Pozostali uczestnicy spotkania zgodnie z Listg uczestnikow spotkania otwartego, ktdra nie
podlega publikacji.

3. Wojt Gminy Miedzyrzec Podlaski Pan Krzysztof Adamowicz przywitat uczestnikow
i rozpoczat spotkanie przedstawiajgc przybytych na spotkanie przedstawicieli zespotu
projektowego.

Nastepnie przedstawit ogdlne informacje dotyczace procedury planu ogdlnego gminy
Miedzyrzec Podlaski i ramy formalne spotkan. Zapewnienie petnej partycypacji spotecznej
oraz jawnosci procedury zrealizowano poprzez organizacje cyklu spotkan otwartych i dyzuréw
projektowych, wykraczajgcych poza ustawowe minimum.

Celem spotkan jest prezentacja zatozen projektu Planu Ogodlnego, wyjasnienie nowych
wskaznikéw urbanistycznych oraz zebranie uwag interesariuszy przed ostatecznym
uchwaleniem dokumentu.
e Harmonogram spotkan otwartych (godz. 17:00):
o 19 lutego 2026 r.: odbyto sie spotkanie inauguracyjne.
o 23 lutego 2026 r.: spotkanie otwarte w miejscowosci Ttusciec.
o 26 lutego 2026 r.: spotkanie otwarte w miejscowosci Rzeczyca.

e Harmonogram dyzuréw projektowych (godz. 16:00):
o 20 lutego 2026 r.: dyzur w Strzaktach w Gminnym Centrum Aktywnosci.
o 2 marca 2026 r.: dyzur projektanta Szkota Podstawowa w Rogoznicy.

Wdrozenie powyzszych dziatan gwarantuje transparentnos¢ procesu planistycznego
i umozliwia mieszkancom bezposrednig interakcje z autorami projektu.

4. Przedstawiciel zespotu projektowego planu ogdlnego gminy Miedzyrzec Podlaski pani
Dorota Antonowicz przedstawita krétka prezentacje informujgcg czym jest plan ogdlny gminy
i sposoby zapoznawania sie z jego treScig oraz rozwigzania przyjete w projekcie planu
ogdlnego gminy Miedzyrzec Podlaski.

Reforma planowania przestrzennego wprowadzona ustawg z 2023 roku stanowi
fundamentalny zwrot w paradygmacie ksztattowania tadu przestrzennego w polskich
samorzgdach. Plan ogdlny, jako nastepca studium uwarunkowan, przestaje by¢ jedynie
dokumentem kierunkowym, a staje sie aktem prawa miejscowego o rygorystycznym
znaczeniu prawnym. Jego nadrzednym celem jest przeciwdziatanie rozproszonej urbanizacji
(tzw. urban sprawl) oraz optymalizacja kosztéw zwigzanych z uzbrojeniem terenu.



Ustawowy termin uchwalenia planu ogdlnego uptywa 30 czerwca 2026 roku. Niedotrzymanie
tego terminu skutkowac¢ bedzie paralizem inwestycyjnym — gmina straci mozliwos¢
wydawania nowych decyzji o warunkach zabudowy (WZ).

Kluczowym elementem reformy jest petna cyfryzacja danych przestrzennych, co ma na celu
eliminacje niejasnosci interpretacyjnych.

Gminny Geoportal (e-mapa.net): Jest to najbardziej intuicyjne narzedzie dla mieszkanca.
Projekt planu ogdlnego gminy Miedzyrzec Podlaski zostat zamieszczony w geoportalu
gminnym w celu ufatwienia mieszkanicom zapoznania sie z tym dokumentem. Podczas
prezentacji ze wzgledu na trwajgce prace modernizacyjne ewidencji gruntéw i budynkow,
wyjasniono kluczowg symbolike kolorystyczng granic dziatek: w ewidencji gruntow i
budynkdw dziatki oznaczone kolorem niebieskim posiadajg dane zaktualizowane, natomiast
kolor czerwony sygnalizuje trwajgcg modernizacje ewidencji gruntéow i budynkéw (EGIB).

Poinformowano, iz w Biuletyn Informacji Publicznej (BIP) Urzedu Gminy Miedzyrzec Podlaski:
W zakfadce ,Zagospodarowanie przestrzenne” udostepniono kompletny projekt planu
ogdlnego gminy wraz z zatgcznikami.

Specyfika pliku GML: Formalnym zatgcznikiem do uchwaty jest plik danych przestrzennych
(GML). Ze wzgledu na brak mozliwosci odczytu tego formatu w standardowych programach,
gmina udostepnita dedykowang instrukcje korzystania z przegladarek internetowych danych
planistycznych, ktére wizualizujg atrybuty stref.

Kluczowe parametry techniczne: Dla kazdej strefy okreslono cztery wigzgce wskazniki:
Maksymalna nadziemng intensywnos¢ zabudowy.

Maksymalna wysoko$¢ zabudowy.

Maksymalny udziat powierzchni zabudowy.

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (np. standardowo min. 30% dla stref
ustugowych).

Digitalizacja danych podnosi transparentnosc procesu, jednak wymaga od obywateli wyzszej
sprawnosci cyfrowej w poruszaniu sie po systemach takich jak e-mapa.net.

Wspominano o metodologii wyznaczania terendéw zabudowy i ograniczenia ustawowe w
zakresie wyznaczenia nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej. Fundamentem planu
ogdlnego jest matematyczny bilans chtonnosci terendw, oparty na prognozach
demograficznych GUS w przypadku gminy do 2043 roku. Gmina Miedzyrzec Podlaski jest
przypadkiem wyjatkowym —w przeciwienstwie do wiekszosci gmin wiejskich, jej populacja nie
maleje (prognoza 10 634 mieszkarncdw). Mimo tej stabilnosci, ministerialny wzdér ogranicza
wyznaczenie nowych terendw mieszkaniowych do zaspokojenia potrzeb dla 3191
dodatkowych osdb (plus 30% rezerwy).

Restrykcje stref uzupetnienia zabudowy: To najbardziej krytyczny punkt reformy. Po wejsciu
w zycie planu ogdlnego, decyzje o warunkach zabudowy WZ bedg mogty by¢ wydawane
wytgcznie w obszarach uzupetnienia zabudowy. Tereny poza nimi zostang trwale wytgczone z
nowej zabudowy rozproszonej wydawanej na podstawie decyzji WZ.



Istnieje gteboki konflikt miedzy konstytucyjnym prawem wtasnosci a ustawowg
restrykcyjnosciag bilansu chtonnosci. Narzucone przez rozporzadzenie przepisy zmuszajg gmine
do ograniczania swobody budowlanej w celu ochrony rentownosci przysztych inwestycji
infrastrukturalnych. Projektanci muszg wybieraé miedzy ,rozlewaniem sie” zabudowy a
stabilnoscia budzetu gminy, ktéry nie bytby w stanie sfinansowac kilometréw sieci dla
pojedynczych domoéw.

Spotkanie stanowito platforme konfrontacji miedzy rygorystycznym modelem
matematycznym zapotrzebowania na nowg zabudowe a indywidualnymi planami
rozwojowymi mieszkancow.

5. Rejestr wypowiedzi, pytan i zastrzezen mieszkancow.

Ponizej zestawiono kluczowe interwencje oraz wyjasnienia udzielone przez ekspertéw. (w
formacie Problem / Numer dziatki / Argumentacja mieszkanica / Wyjasnienie projektanta /
Stanowisko eksperckie).

Szachy (dziatki 910/1, 910/2)

Rolnicy zainwestowali miliony w kurniki i infrastrukture (hale 50x20m). Wyrazili obawe przed
,Sstrefg zagrodowg”, ktéra moze blokowac czystg produkcje.

Zalecono ztozenie uwagi o strefe produkcji rolniczej SR (kolor z6tty). Jest ona bezpieczniejsza
dla duzych inwestycji, gdyz chroni przed konfliktami spotecznymi z mieszkaricami stref
jednorodzinnych.

Misie (dziatka 4)
Weryfikacja parametrow dla strefy ustugowej (137SU).

Potwierdzono przeznaczenie pod ustugi i sktady. Przypomniano o koniecznosci zachowania
30% powierzchni biologicznie czynnej.

Strzakty (dziatki 387, 770/2)
Ched zabudowy w sgsiedztwie cmentarza i szkoty.

Wyjasniono rygor stref sanitarnych: 50 m od cmentarza to bezwzgledny zakaz zabudowy
mieszkaniowej; 150 m jest dopuszczalne pod warunkiem podtgczenia do sieci wodociggowej.
Dodatkowo obowigzujg limity wysokosci narzucone przez konserwatora zabytkdw.

Szachy (dziatki 166, 1069, 107)
Presja inwestycyjna przy drodze gminnej.

Tereny te s oddalone od istniejgcej infrastruktury. Wyznaczenie tam zabudowy
generowatoby nieuzasadnione koszty po stronie gminy.

Misie (dziatka 283)

Istniejgce  siedlisko nie figuruje na mapach topograficznych (widoczne tylko
fundamenty/szopy).



Mapy EGIB i topograficzne bywajg nieaktualne ze wzgledu na trwajgce prace modernizacyjne.
Projektant wskazat, ze jedynym skutecznym dowodem dla wojewody na istnienie zabudowy
(pozwalajgcym na zmiane strefy) jest przedtozenie pozwolenia na budowe.

Strzakty (dziatka 307)

Specyfika hodowli kur z wybiegiem — potrzeba konkretnego usytuowania budynkow
gospodarczych.

Wskazano, ze plan musi uwzglednia¢ aspekty operacyjne gospodarstwa (kury wychodzgce na
zewnatrz), co uzasadnia korekte zasiegu strefy zagrodowej zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem.

Rudniki (dziatki 540, 541)
Waskie dziatki przy szkole — che¢ budowy doméw.

Parametry stref mogg by¢ trudne do spetnienia na waskich frontach dziatek, co czyni te grunty
problematycznymi w nowym rezimie planistycznym.

Gtéwnym narzedziem uspokajajgcym nastroje byfa informacja o dwoistosci rezimu prawnego:
decyzje o warunkach zabudowy WZ wydane przed reforma sg bezterminowe i plan ogdlny ich
nie uniewaznia. Natomiast nowe decyzje wydawane po uchwaleniu planu bedg posiadaty
jedynie 5-letni termin waznos$ci, co ma mobilizowaé¢ inwestoréw do szybkiej realizacji
zamierzen.

5. Procedura wnoszenia uwag i dalsze kroki legislacyjne

Aby gtos mieszkanca miat wage prawng, musi zosta¢ sformalizowany zgodnie z przepisami
poprzez ztozenie uwagi do projektu planu ogdlnego. Nalezy stosowac¢ wytgcznie druk ,,Pismo
dotyczace aktu planowania przestrzennego”. Prawo do ztozenia uwagi przystuguje kazdemu,
nie tylko wifascicielowi dziatki czy mieszkarncowi gminy (zgodnie z zasadg otwartego udziatu
spotecznego). Kluczowy jest Punkt 7 druku. W tym miejscu wnioskodawca musi precyzyjnie
wskaza¢ numer dziatki, obreb tres¢ uwagi. Nie ma obowigzku podawania szczegétowych
parametréw technicznych — te zostang dopracowane przez projektantow.

Uwagi nalezy sktada¢ do 12 marca 2026 r. Wéjt analizuje uwagi, a ostateczng decyzje
podejmuje Rada Gminy. Jesli zmiany beda znaczace, procedura uzgodnied z organami
zewnetrznymi zostanie powtdérzona.

6. Wnioski i podsumowanie

Plan ogdlny gminy Miedzyrzec Podlaski jest dokumentem powstajgcym w warunkach miedzy
planami rolnikéw a sztywnymi ramami ustawowymi. Gmina znajduje sie w wyjatkowym
potozeniu — stabilna demografia jest atutem spotecznym, ale staje sie ciezarem w obliczu
formuty bilansu terenéw mieszkaniowych, ktdra drastycznie ogranicza podaz nowych gruntéw
budowlanych.

Priorytet ,zwartej zabudowy” chroni gmine przed roszczeniami o budowe kosztownej
infrastruktury technicznej (uzbrojenie terenu) w miejscach odosobnionych. Kluczowym
wyzwaniem dla Rady Gminy bedzie teraz dokonanie ,przemeblowania” projektu w oparciu o
ztozone uwagi, tak aby chroni¢ warsztat pracy rolnikdw (strefy produkcji rolniczej), nie



przekraczajac przy tym narzuconych limitéw chtonnosci, ktore sg bezwzglednie weryfikowane
przez stuzby wojewody. Podsumowujgc, gmina wykazuje wysoki poziom przygotowania
merytorycznego, a Geoportal e-mapa.net, w ktérym udostepniono projekt planu ogdlnego
stanowi solidne narzedzie transparentno$ci procesu.

Na wszystkie pytania odpowiedzi udzielata architekt Dorota Antonowicz przedstawiciel
zespotu projektowego planu ogdlnego gminy Miedzyrzec Podlaski.

Podczas dyzuru projektanta Interesariusze mieli mozliwos¢ wypowiadania sie, a takze
zadawania pytan, co stuzyto poznaniu potrzeb, zbieraniu stanowisk. Informowano,
edukowano i wyjasniano istotne zagadnienia dotyczgce planowania przestrzennego, w tym
nowego dokumentu jakim jest plan ogélny. Poinformowano Interesariuszy, ze podstawowg
forma prowadzonych konsultacji jest sktadanie uwag. Uwagi do projektu planu ogélnego
nalezy sktadaé pisemnie na formularzu pisma dotyczacego aktu planowania przestrzennego,
kierowanych do Waéjta Gminy Miedzyrzec Podlaski w nieprzekraczalnym terminie do 12 marca
2026 .

W trakcie spotkanie nie zgtoszono uwagi do projektu planu ogdlnego. W trackie dyzuru
projektanta planu ogdlnego gminy Miedzyrzec Podlaski, nie wptynety zadne uwagi, opinie lub
stanowiska.

Spotkanie zakonczyto sie okoto godziny 17:35.
Protokot zawiera 3 strony, zatgcznikiem do protokotu jest:

1. Lista uczestnikdw spotkania otwartego (nie podlega publikacji) .



