PROTOKOL Z PRZEPROWADZONYCH W DNIU 2 marca 2026 r.
CZYNNOSCI W RAMACH KONSULTACJI SPOLECZNYCH

Protokdt z dyzuru projektanta dotyczgcego projektu Planu Ogdlnego Gminy Miedzyrzec
Podlaski

Niniejszy protokdt stanowi dokumentacje przebiegu otwartych spotkan konsultacyjnych
dotyczacych projektu Planu Ogdlnego Gminy Miedzyrzec Podlaski. Procedura ta jest
realizowana w oparciu o nowelizacje ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z 2023 r., ktora 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.

Protokét sporzadzono w dniu 3 marca 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 pdin. zm.)
konsultacjami spotecznymi, zgodnie z art. 8i ust. 1 pkt 5 w/w ustawy oraz w zawigzku z
ogtoszeniem Wodjta 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 2 marca 2026 r. w sali lekcyjnej Publicznej Szkoty
Podstawowej im. Janusza Kusociriskiego w Rogoznicy, RogozZnica 96, 21-560 Miedzyrzec
Podlaski, zlokalizowanej na parterze budynku.

1. Informacje ogdlne o spotkaniu
Data spotkania: 2 marca 2026 .
Godzina rozpoczecia: 16:00.

Cel spotkania: Dyzur Projektanta planu ogdlnego. Indywidualne konsultacje techniczne. Krétka
informacja dotyczgca projektu planu ogdlnego gminy, omdéwienie nowych uwarunkowan
prawnych oraz udzielanie informacji i odpowiedzi na pytania, zbieranie uwag mieszkancéw w
ramach procedury planistycznej.

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

Michat Teofilski — Zastepca Wdjta

Zespot projektowy (Firma Arkada — Autorska Pracownia Architektoniczna):



Przemystaw Antonowicz,
Dorota Antonowicz.

Pozostali uczestnicy spotkania zgodnie z Listg uczestnikdéw spotkania otwartego, ktéra nie
podlega publikacji.

3. Z-ca Wdjta Gminy Miedzyrzec Podlaski Pan Michat Teofilski przywitat uczestnikéw 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 dyzurow
projektantéw, wykraczajacych poza ustawowe minimum.

4. Przedstawiciel zespotu projektowego planu ogdlnego gminy Miedzyrzec Podlaski pani
Dorota Antonowicz przedstawita krétka informacje czym jest plan ogélny 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.

Proces ten ma na celu zapewnienie petnej transparentnosci dziatan gminy w obliczu
koniecznosci godzenia aspiracji inwestycyjnych z obiektywnymi ograniczeniami prawnymi.

Obecny projekt bazuje na nowych wytycznych ustawowych, ktére w sposéb radykalny
zmieniajg sposdb wyznaczania terendéw budowlanych w poréwnaniu do dawnego studium.

Gmina zostata objeta sztywnym limitem nowej zabudowy mieszkaniowej, wyliczonym na
podstawie prognozowanego wzrostu liczby ludnosci 3191 oséb (wedtug wyliczen zgodnych z
rozporzadzeniem). Maksymalne zapotrzebowanie (limit 130%): Mozliwo$¢ wyznaczenia
terendw dla 4140 dodatkowych oséb. Wysoki limit zapotrzebowania jest uzasadniony
atrakcyjnoscig gminy dla oséb migrujgcych z miasta, co wymaga precyzyjnego wyznaczenia
stref wielofunkcyjnych. Wymusza to strategie — dodanie strefy mieszkaniowej w jednym
miejscu wymaga jej redukcji w innym, by zachowa¢ bilans.

Restrykcyjne limity prowadzg do urbanistycznych absurdéw, na ktére wskazywali mieszkancy
(m.in. przypadek ,, 100 metréw asfaltu”). Mimo istnienia drogi i petnego uzbrojenia, granica
strefy budowlanej zostaje ucieta np. 150 metréw za ostatnim domem, co uniemozliwia
logiczne domkniecie struktury wsi. Powoduje to powstawanie ,dziur” (luk) w zabudowie, co
jest gtdwnym zrédtem napiec spotecznych.



W trakcie dyskusji przekazano informacje o zasadach przy wyznaczaniu nowych stref:

Priorytetyzacja infrastrukturalna: Koncentracja zabudowy w zwartej zabudowie przy
istniejgcych drogach publicznych i sieciach, aby unikng¢ generowania nadmiarowych
kosztéw dla budzetu gminy.

Ograniczenie gtebokosci stref: Wyznaczanie stref budowlanych na okreslong gtebokos¢
od drogi, by zapobiec rozproszeniu zabudowy w giab pol.

Status Decyzji o Warunkach Zabudowy (WZ): Decyzje, ktdre staty sie ostateczne przed
15 pazdziernika, zachowujg waznos¢. Nalezy jednak pamieta¢ o ryzyku ,fatszywego
poczucia bezpieczeristwa” — jesli inwestycja nie zostanie zrealizowana w ciggu 5 lat, a
plan ogdlny przewiduje w tym miejscu strefe otwarta, prawo do zabudowy wygasnie.

5. Rejestr wypowiedzi, pytan i zastrzezen mieszkancow

Podczas dyzuru projektanta w dniu 2 marca 2026 r. mieszkancy zgtaszali liczne pytania

dotyczace konkretnych dziatek i obrebdw, gtdwnie w kontekscie zmiany przeznaczenia gruntéw

na budowlane lub produkcyjne. Ponizej znajduje sie szczegétowe zestawienie:

Obreb Zascianki

Dziatka 322/1: Mieszkaniec pytat o rdéznice miedzy zabudowg zagrodowg a
jednorodzinng oraz o mozliwos¢ budowy drugiego domu na dziatce. Projektantka
wyjasnita, ze zabudowa zagrodowa wymaga posiadania statusu rolnika (ha
przeliczeniowy), a ostateczne warunki i ograniczenia (np. liczba budynkdw) okresli plan
miejscowy.

Dziatka 585: Pytanie dotyczyto strefy otwartej i planowanych w tym rejonie wiatrakow.
Projektantka poinformowata, ze teren jest w strefie wiatrakdow, ale konkretne
lokalizacje okresli plan miejscowy, o ile wojsko nie zablokuje inwestycji z powodu
korytarza powietrznego. Mieszkaniec sugerowat zmiane na strefe produkcji rolniczej
(SR).

Dziatki 306, 307, 308, 270, 271: Tereny te sg wyznaczone pod zabudowe zagrodowsq.

Dziatki 103, 102: Pytanie o mozliwos$¢ wprowadzenia strefy produkcji rolniczej (zo6ttej)
w sgsiedztwie handlu wielkopowierzchniowego.

Obreb Rogoznica / Kolonia Rogoznica

Dziatki 241/1 i 241/2: Mieszkanka (z rejonu planowanej wczesniej spalarni) pytata,
dlaczego jedna dziatka jest zétta (SR), a druga czerwona (ustugi). Wnioskowata o
ujednolicenie na strefe produkgcji rolnicze;j.

Dziatka 139/3: Wniosek o rozszerzenie zabudowy, by unikng¢ "dziury" w zabudowie
WSi.

Dziatki 117/5 i 117/2: Pytania o zabudowe zagrodowg w sasiedztwie istniejgcych
kurnikéw.

Dziatka 122/13: Teren obecnie w strefie otwartej (zielonej) — mieszkanka
argumentowata, ze to "dziura" w zabudowie, ktéra powinna by¢ budowlana.
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Dziatka 30 (Kolonia): Znajduje sie w strefie otwartej, daleko od innych zabudowan;
projektantka ocenita szanse na zmiane jako mate.

Dziatka 137/3: Mieszkanka skarzyta sie na zbyt waski pas obszaru uzupetnienia
zabudowy (paski), ktory wymusza budowe zbyt blisko ulicy.

Obreb tukowisko

Dziatki 250/20 i 250/22: Tereny przy wezle autostradowym i McDonald’s. S3
przeznaczone pod ustugi (SU), co jest przeniesieniem i rozszerzeniem ustalen z
dotychczasowego studium.

Inne dziatki i pytania ogdlne

Dziatka 879: Wniosek o zmiane ze strefy produkcji rolniczej (ET/SR) na ustugi (SU) lub
handel wielkopowierzchniowy (SH) ze wzgledu na bliskos¢ drogi S19.

Dziatka 57/7 (teren gdrniczy): Mieszkaniec chciat zmiany strefy otwartej na ustugowg
lub produkcyjna. Projektantka wyjasnita, ze udokumentowane ztoza piasku i zwiru
muszg by¢ chronione jako tereny gérnicze.

Dziatka 82/3: Wniosek o zmiane na strefe produkcji rolniczej (SR) ze wzgledu na
sgsiedztwo kurnikow.

Dziatka 36/1: Wniosek o zmiane na strefe z6ttg (SR) przy drodze nr 19.

Dziatki 11 i 1099: Mieszkaniec posiadajgcy bezterminowe warunki zabudowy (WZ) na
30% powierzchni dziatki martwit sie, ze plan ogdlny wyznacza tam strefe otwarta.
Projektantka zapewnita, ze prawomocne decyzje WZ pozostajg wazne, ale przyznata, ze
plan nie uwzglednia ich automatycznie w obszarach zabudowy, by nie "zuzywad"
limitdéw powierzchni.

Dziatka 439: Problem z ograniczeniem terenu pod garaz; projektantka zasugerowata
zfozenie uwagi o rozszerzenie strefy.

Kluczowe informacje z odpowiedzi projektantéw:

Limity: Gmina ma odgdrnie narzucony limit nowej zabudowy mieszkaniowej (dla ok.
4140 osbb), co wymusza ograniczanie terenéw budowlanych w poréwnaniu do starego
studium.

Obszary Uzupetnienia Zabudowy (OUZ): Wyznaczane s3 matematycznie (5 budynkéw
w promieniu 100m). Poza OUZ budowa bedzie mozliwa tylko na podstawie planu
miejscowego.

Strefa Produkcji Rolniczej (Z6tta): Dopuszcza budynki rolnicze i gospodarcze, ale
zakazuje nowych domoéw jednorodzinnych. Moze by¢ wyznaczana tatwiej niz
mieszkaniowa, bo nie podlega tak rygorystycznym limitom powierzchni.

Termin: Uwagi do projektu mozna sktada¢ na specjalnym formularzu do 12 marca
2026 .

6. Problematyka Stref produkcji rolniczej (SR) a zabudowa mieszkaniowa w projekcie planu

ogodlnego.



W gminie obserwuje sie dynamiczng ewolucje negatywnych postaw spotecznych wobec stref
produkcji rolniczej SR (kolor zétty). Na etapie wnioskdw mieszkaricy masowo protestowali
przeciwko strefom SR, obawiajgc sie ferm wielkotowarowych (tzw. kurnikéw). Analiza
wykazata, ze ok. 70 skarg zostato wygenerowanych na podstawie jednego szablonu wniosku,
rozprowadzonego wsrdd mieszkancéw w obawie przed lokalizacjg spalarni. Doprowadzito to
do korekty w projekcie i drastycznego ograniczenia stref SR.

Mieszkancy obecnie masowo wnioskujg o przywrdcenie stref SR jako ,mniejszego zta”. W
obliczu zakazu budowy mieszkan (wynikajgcego z limitow), strefa SR staje sie jedyng szansg na
jakakolwiek aktywnos¢ budowlang (magazyny, budynki gospodarcze za zabudowg zagrodowa
i na terenach rolnych gdzie wyznaczono strefy otwarte SO, co chroni wartosé rynkowg gruntéw.
Wéjt zadeklarowat gotowo$é do ,przemeblowania” projektu, by przywrécié funkcje
produkcyjng tam, gdzie nie zagraza ona bezposrednio osiedlom domoéw jednorodzinnych.

7. Procedura sktadania uwag i dalsze kroki w procedurze opracowania planu ogélnego

Termin 12 marca 2026 r. jest terminem do ktérego mozna sktada¢ uwagi. Uwagi sktada sie
wyltacznie na oficjalnym druku (dostepnym w urzedzie gminy oraz w BIP Urzedu Gminy. W
uwadze nalezy precyzyjnie wskaza¢ numer dziatki, obrebu i tresci uwagi.

Skala zaangazowania spotecznego: Liczba ztozonych wnioskdw na poczatkowym etapie
procedury przekroczyta juz 637, co Swiadczy o unikalnie wysokim poziomie mobilizacji
obywatelskiej. Skala ta wymusza na Wojcie powtdrzenie czesci procedury planistycznej i
zmiany projektu planu ogdlnego, aby rzetelnie rozpatrzy¢ masowe postulaty dotyczgce
przywroécenia funkcji produkcyjnych na gruntach rolnych. Raport z konsultacji z uzasadnieniem
kazdego rozstrzygniecia zostanie opublikowany w BIP Urzedu Gminy Miedzyrzec Podlaski.

8. Whnioski Koricowe i Rekomendacje Planistyczne
Na podstawie przebiegu dyzuru projektanta oraz analizy dyskusji, rekomenduje sie:

1. Zoptymalizowaé wyznaczanie obszaréw uzupetnienia zabudowy, dgzgc do domkniecia
pierzei w miejscach z petng infrastrukturg (gaz, woda), co pozwoli na racjonalne
wykorzystanie limitéw demograficznych.

2. Zharmonizowa¢ potrzeby rolnictwa i mieszkalnictwa poprzez odwazniejsze
wyznaczanie stref SR na zapleczach istniejgcych zagrdd, co zapobiegnie degradacji
ekonomicznej gruntéw.

3. Zsynchronizowa¢ ustalenia Planu Ogdlnego z trwajacg Modernizacjg Ewidencji
Gruntéw i Budynkéw (EGiB), aby unikng¢ rozbieznosci prawnych wynikajgcych z
btednych granic dziatek i powierzchni wykazanych w nieaktualnych systemach
bazowych.

4. Zrekultywowac zaufanie spoteczne poprzez jasng komunikacje, ze Plan Ogdlny stanowi
jedynie fundament pod przyszte, bardziej elastyczne plany miejscowe.



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

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

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.
Protokét zawiera 6 stron, zatgcznikiem do protokotu jest:

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