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1. Cel, przedmiot i zakres raportu

Niniejszy raport podsumowuje przebieg konsultacji spotecznych projektu planu ogdlnego miasta
Ledziny zwanym dalej Miasto wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko, przeprowadzonych
w okresie od 30 czerwca do 28 lipca 2026 .

Konsultacje spoteczne przeprowadzono w zwigzku z procedurg uchwalenia planu ogdlnego miasta
Ledziny na podstawie uchwaty Nr 111/17/24 Rady Miasta Ledziny z dnia 27 maja 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego miasta Ledziny.

Celem konsultacji bytlo umozliwienie mieszkaricom, witascicielom nieruchomosci oraz pozostatym
interesariuszom zapoznania sie z rozwigzaniami przyjetymi w projekcie, uzyskania wyjasnien
dotyczgcych zasad sporzadzania planu ogélnego oraz przedstawienia uwag i postulatéw odnoszacych
sie zarowno do konkretnych nieruchomosci, jak i do kierunkéw rozwoju poszczegélnych czesci miasta.

Szczegotowe zestawienie zgtoszonych uwag wraz z propozycja sposobu ich rozpatrzenia
i uzasadnieniem stanowi zatgcznik do niniejszego raportu.

2. Organizacja i formy konsultacji spotecznych
Konsultacje spoteczne prowadzono od 30 czerwca do 28 lipca 2026 r. i obejmowaty:
1. zbieranie uwag przez caly okres konsultacji;

2. spotkanie otwarte 16 lipca 2026 r. o godz. 16:00 w Szkole Podstawowej z Oddziatami
Integracyjnymi nr 1 im. Karola Miarki w Ledzinach;

3. otwarty dyzur projektanta 21 lipca 2026 r. w godz. 15:45-17:30 w Urzedzie Miejskim
w Ledzinach;

4. spotkanie otwarte 23 lipca 2026 r. 0 godz. 16:00 w Miejskim Osrodku Kultury w Ledzinach.

Projekt planu ogdlnego wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko byt dostepny w siedzibie
Urzedu Miasta oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Ledziny. Uwagi mogly
by¢ sktadane w postaci papierowej, drogg pocztowg oraz elektronicznie, w tym za posrednictwem
ePUAP, e-Doreczen i poczty elektronicznej.

Zastosowanie kilku form konsultacji umozliwito zaréwno przeprowadzenie otwartej dyskusji nad
og6lnymi kierunkami zagospodarowania miasta, jak i indywidualne odniesienie sie do sytuacji
konkretnych nieruchomosci.

3. Spotkanie otwarte — 16 lipca 2026 r.

Pierwsze spotkanie otwarte odbyfo sie 16 lipca 2026 r. w hali Szkoty Podstawowej nr 1 w Ledzinach.
W spotkaniu uczestniczyli przedstawiciele Miasta, zespotu projektowego oraz mieszkaricy i pozostali
interesariusze.

W czesci prezentacyjnej przedstawiono miedzy innymi:
e podstawy prawne i role planu ogélnego;
e katalog stref planistycznych i ich profile funkcjonalne;
e gminne standardy urbanistyczne;

e zasady wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy;



 relacje pomiedzy planem ogdlnym, miejscowymi planami i decyzjami o warunkach zabudowy;
*  sposo6b okreslania zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniows i chtonnogci terendw;
¢ strukture funkcjonalno-przestrzenng przyjetg w projekcie.

Wskazano, ze maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg okreslono
na poziomie odpowiadajacym 3662 osobom, podczas gdy istniejgce rezerwy terenéw przeznaczonych
pod zabudowe przekraczajg te wartos$é. Okoliczno$é ta stanowita istotne ograniczenie dla mozliwosci
dalszego wyznaczania nowych terenéw mieszkaniowych.

4. Gtéwne zagadnienia poruszone podczas pierwszego spotkania otwartego
4.1. Strefa gospodarcza w rejonie wezta drogowego Olszyce

Jednym z najwazniejszych i najbardziej dyskutowanych zagadnieri byt sposdb zagospodarowania
projektowanej strefy gospodarczej 10SP, pofozonej w rejonie wezta drogowego Olszyce
i ul. tukasinskiego.

Mieszkancy zwracali uwage na mozliwoéé wystgpienia konfliktu pomiedzy funkcja gospodarcza,
w szczegblnosci produkcyjng, a istniejgcg zabudowa mieszkaniowa. Podnoszono przede wszystkim
obawy dotyczgce hatasu oraz potencjalnego oddziatywania przysztego zagospodarowania.

Wskazano, ze w poréwnaniu z obowigzujgcym studium zasieg strefy gospodarczej zostat ograniczony,
a pomiedzy nig a zabudowa mieszkaniowg pozostawiono teren strefy otwartej SO, stanowigcy
przestrzenny bufor pomiedzy funkcjami.

W toku dyskusji zwracano jednak uwage, ze samo pozostawienie niezabudowanego terenu
buforowego nie usuwa wszystkich obaw mieszkaricéw, poniewaz oddziatywanie akustyczne moze
rozprzestrzeniac sig¢ réwniez przez tereny otwarte.

Wyjasniono jednoczesnie, ze plan ogélny nie przesadza o lokalizacji konkretnego przedsiewziecia ani
o szczegGtowych warunkach jego realizacji. Szczegétowe rozstrzygniecia dotyczace funkcji, obstugi
komunikacyjnej i ograniczeri $rodowiskowych moga nastepowaé na etapie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i kolejnych procedur inwestycyjnych.

4.2. Rejon ulic Azaliowej i Gotawieckiej

Drugim wyraznym zagadnieniem byta mozliwos$¢ rozwoju zabudowy mieszkaniowej w rejonie ulic
Azaliowej i Gotawieckiej oraz wptyw planowanego zagospodarowania na istniejacy uktad drogowy.

Podczas spotkania wskazywano zaréwno na postulaty przeznaczenia dodatkowych terenéw pod
zabudoweg, jak i na obawy czesci obecnych mieszkancéw zwigzane ze skalg potencjalnego rozwoju,
w szczegdlInosci z obstugg komunikacyjng przez ul. Azaliowa.

Problematyka ta znalazta nastepnie szerokie odzwierciedlenie w pisemnych uwagach, w ktérych
powtarzaty si¢ postulaty ponownej analizy wptywu realizacji okofo 80 budynkéw mieszkalnych
na istniejaca droge gminng i warunki zycia mieszkaricéw obrebu Gotawiec.

4.3. Inne zagadnienia
Podczas pierwszego spotkania dyskutowano réwniez nad:
*  kierunkami dalszego rozwoju zabudowy mieszkaniowej;

e strefg ustugowa w rejonie ulicy Blych;



« wptywem wydanych decyzji o warunkach zabudowy na projekt planu ogdlnego;
e znaczeniem obowigzujgcych miejscowych plandw;
e zasadami uwzgledniania istniejgcej i realizowanej zabudowy.

Po zakoriczeniu czesci plenarnej prowadzono dodatkowo indywidualne rozmowy z zainteresowanymi
mieszkafncami dotyczace konkretnych nieruchomosci i przebiegu stref planistycznych.

5. Otwarty dyzur projektanta — 21 lipca 2026 r.
Dyzur projektanta odbyt sie 21 lipca 2026 r. w godz. 15:45-17:30 w Urzedzie Miejskim w Ledzinach.

Miat charakter indywidualnych konsultacji, podczas ktérych mieszkaicy mogli wskazaé¢ konkretng
nieruchomo$¢ i uzyskaé informacje dotyczace jej ujecia w projekcie.

Najczesciej poruszano kwestie:

e nieruchomosci objetych wydanymi decyzjami o warunkach zabudowy;

postulatéw wyznaczania dodatkowych terenéw SJ;

mozliwosci rozszerzenia OUZ;

strefy 10SP i jej oddziatywania na zabudowe mieszkaniowg;

zasad sktadania formalnych uwag.

Wyjasniano, ze sama decyzja o warunkach zabudowy nie jest réwnoznaczna z realizacjg inwestycji
i nie przesadza automatycznie o zakwalifikowaniu nieruchomosci do okreslone;j strefy planistyczne;j.

6. Dalsza dyskusja dotyczaca rejonu wezta drogowego Olszyce
Znaczna cze$¢ dyzuru ponownie dotyczyta strefy 10SP.

W toku rozméw sprecyzowano, ze zasadniczym oczekiwaniem mieszkaicow nie byta catkowita
rezygnacja z gospodarczego wykorzystania tego obszaru. Gtdwne zastrzezenia dotyczyty mozliwosci
lokalizacji funkcji produkceyjnych, ktére mogtyby generowaé uciazliwosci, w szczegblnosci hatas.

Jednoczesnie akceptowano mozliwos¢ wykorzystania terenéw pod magazyny, logistyke, ustugi
i handel.

W zwigzku z tym jako jeden z mozliwych kierunkéw zmiany projektu wskazano zastgpienie czesci
strefy gospodarczej SP stref3 handlu wielkopowierzchniowego SH, z odpowiednim profilem
dodatkowym umozliwiajagcym zachowanie funkcji ustugowych, magazynowych i logistycznych, przy
ograniczeniu mozliwosci prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej.

Kierunek ten zostat nastepnie odzwierciedlony réwniez w rozpatrzeniu czesci pisemnych uwag —
dla czesci terenu utrzymano SP, natomiast dla czedci przyjeto SH, tworzac dodatkowe funkcjonalne
rozdzielenie terendw gospodarczych i mieszkaniowych.

7. Spotkanie otwarte — 23 lipca 2026 r.
Drugie spotkanie otwarte odbyto sie 23 lipca 2026 r. w Miejskim Osrodku Kultury w Ledzinach.

Ponownie przedstawiono najwazniejsze informacje dotyczace planu ogdlnego i jego skutkéw, po czym
przeprowadzono otwartg dyskusje.



Zakres dyskusji byt szeroki i obejmowat przede wszystkim:
e mozliwosci realizacji nowej zabudowy po rozbidrce istniejgcych obiektéw;
e ograniczenia wynikajace z sgsiedztwa infrastruktury kolejowej;
e znaczenie OUZ;
e mozliwos$¢ pézniejszej aktualizacji planu ogdlnego;
e relacje pomigdzy strefami SO i SR oraz mozliwosci rozwoju gospodarstw rolnych;
e mozliwosci korekty OUZ;
e decyzje o warunkach zabudowy;
e kryteria wyznaczania stref ustugowych i gospodarczych.

Szczegblnie istotny byt glos dotyczacy terenéw rolniczych. Zwrécono uwage, ze nadmierne
obejmowanie terenéw strefami SO moze ogranicza¢ mozliwosci rozwoju istniejgcych gospodarstw,
ktére wymagajg realizacji budynkéw i innych obiektéw zwigzanych z produkcjg rolng. Wskazano
W zwigzku z tym na potrzebe ponownej analizy mozliwosci wyznaczania stref SR dla terenéw
zwigzanych z rzeczywistym funkcjonowaniem gospodarstw rolnych.

Podczas spotkania omawiano réwniez mozliwo$¢ korekt OUZ oraz kryteria wyznaczania stref
ustugowych i gospodarczych, w tym znaczenie obowigzujacego studium, istniejgcego
zagospodarowania, plandw miejscowych, dostepnosci komunikacyjnej i infrastrukturalnej oraz
dokumentdw strategicznych.

Po czesci plenarnej réwniez prowadzono indywidualne konsultacje dotyczgce konkretnych
nieruchomosci.

8. Zbieranie uwag
Uwagi do projektu zbierano przez caty okres konsultacji, tj. od 30 czerwca do 28 lipca 2026 .
W wykazie sporzgdzonym w ramach dokumentacji procedury zarejestrowano 147 pozyciji.

Nie wszystkie pozycje majg jednak identyczny status formalny — 5 pozycji zostato zarejestrowanych
po zakonczeniu okresu konsultacji. Z tego wzgledu na potrzeby raportu wtasciwe jest postugiwanie
sig liczba 147 pozycji wykazu, natomiast szczegétowa kwalifikacja kazdego pisma wynika z zatgcznika.

Szczegbtowe przytaczanie wszystkich uwag w tredci raportu bytoby niecelowe. Ich petny zakres,
sposéb rozpatrzenia oraz uzasadnienie przedstawiono w zataczniku.

9. Gtéwne grupy tematyczne uwag
Analiza materiatu konsultacyjnego pozwala wyrézni¢ kilka zasadniczych grup zagadnien.

Pierwszg i licznie reprezentowang grupe stanowity postulaty dotyczace zabudowy mieszkaniowe;j,
w szczegdblnosci objecia nieruchomosci strefg SJ oraz wiaczenia ich do OUZ. W wielu przypadkach
mozliwos¢é ich uwzglednienia ograniczaty wyniki bilansu zapotrzebowania i chtonnoéci terenéw oraz
zasady wynikajace z art. 13d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2026 r., poz. 538 z pdzn. zm.). W innych przypadkach dokonano lokalnych korekt



OUZ lub stref mieszkaniowych. Przyktadowo w cze$ci uwag rozszerzono OUZ, a dla czgsci
nieruchomosci wyznaczono SJ albo SZ.

Drugg wyrazng grupe stanowity uwagi dotyczace rejonu wezta drogowego Olszyce i terenéw
gospodarczych, w szczegdlnosci mozliwosci ograniczenia funkcji produkcyjnej w bezposrednim
sgsiedztwie terenéw mieszkaniowych. Ich przedmiot byt spéjny z dyskusja prowadzong podczas
spotkania otwartego i dyzuru projektanta. W wyniku analizy dla czesci terenéw przyjeto rozwigzania
zmierzajace do ograniczenia potencjalnego konfliktu funkcjonalnego.

Trzecig grupe tworzyly uwagi dotyczace rejonu ulic Azaliowej i Gotawieckiej, obejmujgce zaréwno
postulaty poszerzenia terenéw mieszkaniowych, jak i sprzeciw wobec skali planowanej zabudowy
oraz obawy o wydolno$¢ uktadu komunikacyjnego.

Kolejne grupy obejmowaty:
e korekty stref rolniczych SR i zagrodowych SZ;
e uwzglednienie istniejacej zabudowy;
e znaczenie wydanych decyzji WZ;
e wyznaczanie stref ustugowych SU;
e funkcje magazynowe i sktadowe;

e korekty przebiegu granic poszczegdlnych stref;

ochrone i zachowanie terenéw otwartych.
10. Wptyw konsultacji na projekt planu ogélnego

Konsultacje nie ograniczyly sie do zebrania stanowisk interesariuszy, lecz miaty bezposredni wptyw
na dalsze opracowywanie projektu.

W wyniku analizy uwag dokonywano migdzy innymi:
e lokalnych korekt OUZ;
e wprowadzania lub poszerzania stref SJ;

e wyznaczania stref SZ i SR w przypadkach uzasadnionych istniejacym zagospodarowaniem
i charakterem terenéw;

e korekt stref ustugowych i gospodarczych;
e zmian stuzacych ograniczeniu konfliktéw funkcjonalnych;
e uwzgledniania istniejgcej i realizowanej zabudowy.

Przyktadem bezposéredniego wptywu konsultacji jest rejon wezta drogowego Olszyce, gdzie
w odpowiedzi na zgtaszane obawy rozpatrzono rozwigzanie polegajgce na pozostawieniu czesci
terendw w SP oraz zmianie czesci terenu na SH, co pozwala ograniczy¢ mozliwos¢ realizacji funkcji
produkcyjnych przy zachowaniu gospodarczego kierunku zagospodarowania.

W innych przypadkach dokonano rozszerzerh OUZ lub zmian stref wynikajgcych z indywidualnej analizy
nieruchomosci.



Nie wszystkie postulaty mogty jednak zosta¢ uwzglednione. Szczegbine znaczenie miaty ograniczenia
wynikajgce z bilansu terendw mieszkaniowych, zasad wyznaczania OUZ, istniejgcych planéw
miejscowych, struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta oraz koniecznoéci zachowania terendéw
otwartych.

11. Ocena przebiegu konsultacji

Przeprowadzone konsultacje umozliwity udziat interesariuszy zaréwno w formule otwartej dyskusji,
jak i indywidualnych rozméw z przedstawicielami zespotu projektowego.

Dwa spotkania otwarte pozwolity na oméwienie zagadnien dotyczacych catych cze$ci miasta
i kierunkow jego rozwoju, natomiast dyzur projektanta umozliwit szczegbtowq analize sytuacji
konkretnych nieruchomosci.

Istotng cechg konsultacji byto takze przenikanie sie poszczegélnych form partycypaciji. Zagadnienia
podnoszone podczas spotkan i dyzuru znalazly nastepnie odzwierciedlenie w formalnych uwagach.
Szczegdlnie widoczne byto to w odniesieniu do:

o strefy 10SP w rejonie wezta drogowego Olszyce;
e rozwoju zabudowy w rejonie ul. Azaliowej;

e mozliwosci rozszerzania SJ i OUZ;

e znaczenia decyzji o warunkach zabudowy;

e terendw rolniczych i stref SR.

Pozwala to stwierdzi¢, ze poszczegélne formy konsultacji tworzyly spéjny proces — dyskusja
i indywidualne wyjasnienia umozliwiaty interesariuszom doprecyzowanie probleméw, ktére nastepnie
mogly zostac przedstawione w postaci formalnych uwag.

12. Podsumowanie

Konsultacje spoteczne projektu planu ogdlnego miasta Ledziny przeprowadzone od 30 czerwca do 28
lipca 2026 r. pozwolity na szeroky identyfikacje oczekiwan, zastrzezen i probleméw przestrzennych
zgtaszanych przez mieszkaricow oraz pozostatych interesariuszy.

Najistotniejsze zagadnienia dotyczyly mozliwosci rozwoju zabudowy mieszkaniowej i ksztattu OUZ,
konfliktdw pomigdzy funkcjami gospodarczymi a mieszkaniowymi, rozwoju terenéw w rejonie wezfa
drogowego Olszyce i obrebu Gofawiec, funkcjonowania gospodarstw rolnych oraz znaczenia
wydanych decyzji administracyjnych.

Wyniki konsultacji zostaty wykorzystane przy dalszej analizie projektu. W uzasadnionych przypadkach
wprowadzono korekty stref planistycznych i OUZ, przy jednoczesnym zachowaniu ograniczen
wynikajgcych z przepiséw prawa i koniecznosci zapewnienia spéjnosci struktury funkcjonalno-
przestrzennej catego miasta.

Szczegétowy sposéb odniesienia sie do wszystkich zarejestrowanych uwag zostat przedstawiony
w zatgczniku do raportu.

13. Dokumentacja i zatgczniki

Dokumentacje konsultacji spotecznych stanowig w szczegéInosci:



e ogloszenie Burmistrza Miasta Ledziny z dnia 30 czerwca 2026 r;;
e protokét ze spotkania otwartego z dnia 16 lipca 2026 r;;

e protokét z otwartego dyzuru projektanta z dnia 21 lipca 2026 r;;
e protokét ze spotkania otwartego z dnia 23 lipca 2026 r;;

e protokot ze zbierania uwag;

e listy obecnosci;

e materiaty zgromadzone w toku konsultacji.

Zatacznik nr 1 do raportu stanowi wykaz uwag do projektu planu ogélnego miasta Ledziny wraz
z propozycja sposobu ich rozpatrzenia i uzasadnieniem.

MISTRZ
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PROTOKOL

ze spotkania otwartego przeprowadzonego w ramach konsultacji spotecznych projektu planu
og6lnego miasta Ledziny wraz z prognoza oddziatywania na $srodowisko

Data: 16 lipca 2026 r.
Godzina rozpoczecia: 16:00

Miejsce: Szkota Podstawowa z Oddziatami Integracyjnymi nr 1 im. Karola Miarki w Ledzinach - hala
sportowa, ul. Paderewskiego 5, 43-100 Ledziny.

Spotkanie zostato przeprowadzone w ramach konsultacji spotecznych projektu planu
ogdlnego miasta Ledziny wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko, prowadzonych w terminie od
30 czerwca do 28 lipca 2026 r., zgodnie z ogtoszeniem Burmistrza Miasta Ledziny z dnia 30 czerwca
2026 .

1. Uczestnicy
Ze strony Miasta Ledziny
e inz. Marcin Majer — Burmistrz Miasta Ledziny;
e mgrinZ. Agnieszka Jatowiecka — przedstawicielka Urzedu Miejskiego w Ledzinach.
Ze strony wykonawcy
TERPLAN Sp. z 0.0.:
e mgr inz. Maciej Wyszynski;
e mgr Julia Strojec;
e dr Kamil Rysz.

Ponadto w spotkaniu uczestniczyli mieszkaricy miasta Ledziny oraz pozostali interesariusze
zainteresowani projektem planu ogdlnego.

2. Otwarcie spotkania

Spotkanie otworzyt Burmistrz Miasta Ledziny inz. Marcin Majer, ktéry powitat zgromadzonych
uczestnikow oraz przedstawit cel spotkania i jego znaczenie w procedurze konsultagji spotfecznych
projektu planu ogdlnego miasta Ledziny.

Nastgpnie Burmistrz przekazat prowadzenie czeSci merytorycznej przedstawicielowi
wykonawcy — mgr. inz. Maciejowi Wyszyriskiemu.

3. Prezentacja projektu planu ogélnego

Mgr inz. Maciej Wyszyriski przedstawit prezentacje dotyczaca podstaw prawnych, zakresu oraz
zasad sporzgdzania planu ogélnego miasta Ledziny.

W trakcie prezentacji omdéwiono w szczegélnosci:

e podstawy prawne sporzadzania planu ogdlnego oraz giéwne zatozenia reformy systemu
planowania przestrzennego;

e role planu ogdlnego jako aktu prawa miejscowego zastepujgcego studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego;






e przebieg procedury sporzadzania planu, obejmujgcej miedzy innymi zbieranie wnioskow,
opiniowanie, uzgadnianie oraz konsultacje spoteczne;

e katalog stref planistycznych oraz ich profile funkcjonalne;

e rozréznienie pomiedzy profilem podstawowym strefy, majagcym charakter obligatoryjny,
a profilem dodatkowym, ktérego zastosowanie jest fakultatywne;

e obligatoryjne i fakultatywne elementy gminnych standardéw urbanistycznych;

e minimalne wskaZzniki powierzchni biologicznie czynnej wynikajgce z przepiséw
wykonawczych;

e zasady wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy;

e wplyw wyznaczenia obszaru uzupefnienia zabudowy na mozliwo$¢ wydawania decyzji
o warunkach zabudowy;

» relacje pomigdzy planem ogélnym, miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
oraz decyzjami o warunkach zabudowy;

e stopien pokrycia obszaru miasta obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego;

e sposOb okreslania zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz obliczania
chtonnosci terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows;

e strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta przyjeta w projekcie planu ogélnego.

Wyjasniono, ze obszar uzupetnienia zabudowy obejmuje tereny, na ktérych — po wejsciu w
zycie planu ogélnego — mozliwe bedzie wydawanie decyzji o warunkach zabudowy, z zastrzezeniem
spetnienia pozostatych przestanek wynikajacych z przepisbw prawa. W przypadku terenéw
nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i potozonych poza obszarem
uzupetnienia zabudowy realizacja nowego zagospodarowania bedzie co do zasady wymagata
uprzedniego sporzadzenia planu miejscowego.

Wskazano, ze maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa zostato
okreslone na poziomie odpowiadajgcym 3662 osobom. Jednoczesnie istniejgce rezerwy terendw
przeznaczonych pod zabudowe w obowigzujgcych dokumentach planistycznych przekraczajg te
warto$€. Przy sporzadzaniu projektu uwzgledniono réwniez ustalenia Strategii Rozwoju
Ponadlokalnego Gmin Powiatu Bierurisko-Ledziriskiego i Powiatu na lata 2025 — 2035+, stanowigcej
podstawe kierunkowego ksztattowania rozwoju przestrzennego miasta.

Omoéwiono ponadto praktyczne trudnosci zwigzane z wdrazaniem reformy planowania
przestrzennego, w tym czasochtonno$¢ procedury opiniowania i uzgadniania oraz konieczno$é
wypracowania przez uczestniczgce w niej organy jednolitego sposobu stosowania nowych przepiséw.

Po przedstawieniu zasad sporzadzania planu ogélnego zaprezentowano rozwigzania przyjete
w projekcie dla poszczegdlnych czesci miasta.

4. Dyskusja

Po zakoriczeniu prezentacji Agnieszka Jatowiecka zaprosita uczestnikéw do dyskusii.






4.1. Strefa 10SP w rejonie ulicy tukasiiskiego

Jedna z uczestniczek zwrdcita sie o wyjasnienie ustalen dotyczacych strefy 10SP oraz
mozliwego wptywu przysztego zagospodarowania tego obszaru na mieszkaricéw ulicy tukasiriskiego i
sgsiednie tereny zabudowy mieszkaniowe;j.

Pytania dotyczyly w szczegdélnosci:
» relacji projektowanej strefy do ustaleri obowigzujgcego studium;
e zasad przysztej obstugi komunikacyjnej terenu;

e powodéw wyznaczenia strefy gospodarczej zamiast strefy ustugowej albo strefy handlu
wielkopowierzchniowego;

» zakresu analizy oddziatywania projektowanego zagospodarowania na $rodowisko;
e mozliwosci zmiany projektowanego przyporzadkowania terenu.

Mgr inz. Maciej Wyszynski wyjasnit, ze plan ogdlny nie przesadza szczegétowych rozwigzan
komunikacyjnych dla tego terenu. Wskazat, ze w poréwnaniu z obowigzujgcym studium zasieg strefy
gospodarczej zostat ograniczony, a jej granice odsunigto od istniejacej zabudowy mieszkaniowej.
Zwrdcit réwniez uwage na potozenie terenu przy drodze krajowej oraz zachowanie pomiedzy strefg
gospodarczg a zabudowg mieszkaniowg bufora w postaci strefy otwartej.

Burmistrz Miasta Ledziny wskazal, ze projekt planu ogdlnego nie wprowadza nowych
rozlegtych terenéw gospodarczych, lecz w poréwnaniu z ustaleniami studium ogranicza powierzchnie
terendw przewidzianych pod funkcje produkcyjne i ustugowe.

W odniesieniu do prognozy oddziatywania na $rodowisko wyjasniono, ze jej zakres odpowiada
poziomowi ogolnosci planu ogélnego. Dr Kamil Rysz wskazat, ze zakres i stopien szczegétowosci
prognozy zostaly uzgodnione z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska oraz wiasciwym
Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Tychach.

Podkreslono, ze plan ogdlny nie przesgdza o szczegétowym sposobie zagospodarowania strefy
ani o realizacji konkretnych przedsiewzie¢. Uszczegétowienie dopuszczonych funkciji, zasad obstugi
komunikacyjnej i ograniczen $rodowiskowych moze nastgpi¢ w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, dla kt6rego sporzadzona zostanie prognoza odpowiadajgca szczegétowosci tego aktu.

Dr Kamil Rysz wyjasnit réwniez, ze potozenie terenu przy drodze krajowej, a w przysztosci przy
drodze o znaczeniu regionalnym po oddaniu drogi ekspresowej S1, umozliwia jego obstuge bez
koniecznosci kierowania gtéwnego ruchu przez obszary mieszkaniowe miasta. Wskazat jednoczeénie,
ze przy ksztattowaniu polityki przestrzennej konieczne jest wywazenie intereséw spotecznych,
$rodowiskowych i gospodarczych, a tereny aktywnosci gospodarczej moga stanowié istotne zrédfo
dochod6w miasta przeznaczanych nastepnie na rozwdj infrastruktury technicznej i spotecznej.

4.2. Rejon ulic Azaliowej i Gotawieckiej

Kolejna uczestniczka zwrécita uwage na tereny pofozone w rejonie ulic Azaliowej i
Gotawieckiej, ktore pomimo dostepu do infrastruktury technicznej zostaty przyporzadkowane do
strefy otwartej.






Mgr inz. Maciej Wyszyniski wyjasnif, ze przebieg stref zostat ustalony z uwzglednieniem
obowigzujacego studium, dokumentéw strategicznych oraz ustawowych ograniczern wynikajacych
z zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa i chtonnosci terenéw juz przeznaczonych pod
zabudowe.

W odniesieniu do strefy 3850 wskazat, ze na czesci terenéw dokonano juz podziatéw
geodezyjnych, jednak same podzialy nie przesadzajg o istnieniu zabudowy ani mozliwosci
zakwalifikowania terenu jako obszaru rozwoju zabudowy. Wyjasniono, ze pozwolenia na budowe
mogg stanowi¢ podstawe uwzglednienia zabudowy istniejgcej lub realizowanej, natomiast brak
potozenia
w obszarze uzupetnienia zabudowy ogranicza mozliwo$¢ wyznaczenia kolejnych terenéw
mieszkaniowych.

W toku dyskusji odniesiono sie réwniez do duzej nieruchomosci gminnej potozonej w tym
rejonie. Burmistrz wyjasni, ze stanowi ona rezerwe majatkowa miasta i jest objeta odrebna
procedurg sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jednocze$nie
wskazat,
ze mozliwosC jej zagospodarowania zalezy miedzy innymi od rozwigzania kwestii obstugi
komunikacyjnej przez ulice Azaliowa.

4.3. Kierunki rozwoju zabudowy mieszkaniowej

W dalszej czesci dyskusji poruszono zagadnienia dotyczgce terenéw w rejonie ulicy Bolestawa
Prusa oraz obszaréw objgtych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego uchwalonym
15 grudnia 2025 .

Dyskusja koncentrowata sie na mozliwosci wyznaczania nowych terenéw zabudowy
mieszkaniowej. Burmistrz Miasta Ledziny wskazat, ze przyjete kierunki rozwoju przestrzennego
wynikajg z zatozeri dokumentéw strategicznych, a rozwdj terenéw Gérek i Gotawca ma stuzy¢ miedzy
innymi przeciwdziataniu niekorzystnym procesom demograficznym i tworzeniu nowych mozliwosci
mieszkaniowych.

4.4, Strefa ustugowa w rejonie osiedla Blych

Uczestnicy poruszyli rowniez kwestie strefy ustugowej w rejonie osiedla Blych. Zwrécono
uwage, ze teren oznaczony wczesniej jako produkcyjno-ustugowy zostat w projekcie planu ogdlnego
przyporzadkowany do strefy ustugowej. Pytano, czy na tym obszarze nadal mozliwe bedzie
prowadzenie dziatalnosci zwigzanej z przetwarzaniem odpaddw.

Przedstawiciele wykonawcy wyjaénili, ze plan ogélny postuguje sie strefami planistycznymi
i profilami funkcjonalnymi okreslonymi w przepisach wykonawczych, a jego zakres nie pozwala
na szczegétowe przesadzenie konkretnych rodzajéw dziatalnosci prowadzonej na danym terenie.

Burmistrz poinformowat, ze dla tego obszaru prowadzone s3 prace nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Wskazano, ze szczegétowe ustalenia dotyczgce dopuszczonych
i wykluczonych funkcji powinny by¢ analizowane na etapie tej procedury.

4.5. Wptyw planu ogélnego na wydane decyzje o warunkach zabudowy

Jedna z uczestniczek zapytata o sytuacje wiasciciela nieruchomosci posiadajgcego ostateczng
decyzje o warunkach zabudowy, ktérej ustalenia nie zostaly odzwierciedlone w projekcie planu
ogolnego.






Przedstawiciele wykonawcy wyjasnili, ze decyzja o warunkach zabudowy nie jest tozsama
z istniejacg zabudowq ani z pozwoleniem na budowe i nie przesgdza sama w sobie o sposobie
przyporzadkowania terenu do strefy planistycznej. Wskazano réwniez, ze wydane pozwolenie
na budowg moze by¢ uwzgledniane przy identyfikacji zabudowy realizowanej.

Jednoczesnie wyjasniono, ze wazna decyzja o warunkach zabudowy zachowuje znaczenie
prawne i moze stanowi¢ podstawe ubiegania sie o pozwolenie na budowe niezaleznie od pézniejszego
wejscia w zycie planu ogdlnego, z uwzglednieniem przepiséw przejéciowych i terminu obowiazywania
tej decyzji.

5. Zakoriczenie czesci plenarnej

Po wyczerpaniu zagadnien omawianych wspélnie z uczestnikami zakoriczono cze$¢ plenarna
spotkania otwartego.

Uczestnikom przypomniano, ze uwagi do projektu planu ogélnego oraz prognozy
oddziatywania na Srodowisko moga by¢ sktadane do 28 lipca 2026 r, na formularzu pisma
dotyczacego aktu planowania przestrzennego, w formach wskazanych w ogtoszeniu Burmistrza Miasta
Ledziny. Poinformowano takze o otwartym dyzurze projektanta wyznaczonym na 21 lipca 2026 r. w
godz. 15:45-17:30 w sali sesyjnej Urzedu Miejskiego w Ledzinach.

Po zakoriczeniu czgsci plenarnej przedstawiciele wykonawcy udzielali zainteresowanym
uczestnikom dodatkowych wyjasnieri odnoszacych sie do indywidualnych nieruchomosci
i projektowanego przebiegu stref planistycznych. Rozmowy te stanowity kontynuacje wyjasnier
udzielanych w zwigzku ze spotkaniem otwartym i nie zastepowaty formalnej mozliwosci wniesienia
uwag ani odrebnego dyzuru projektanta przewidzianego w harmonogramie konsultacji.

6. Zakonczenie spotkania

Po udzieleniu dodatkowych wyjasnien wszystkim zainteresowanym uczestnikom i
wyczerpaniu pytan spotkanie zakoriczono.

7. Zataczniki
1. Lista obecnosci.

8. Podpis
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PROTOKOt

z otwartego dyzuru projektanta przeprowadzonego w ramach konsultacji spotecznych projektu
planu ogélnego miasta Ledziny wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko

Data: 21 lipca 2026 .
Godzina: 15:45-17:30
Miejsce: Urzad Miejski w Ledzinach, sala sesyjna nr 013, ul. Ledzifiska 55, 43-143 Ledziny.

Dyzur projektanta przeprowadzono w ramach konsultacji spotecznych projektu planu ogélnego miasta
Ledziny wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko, prowadzonych w terminie od 30 czerwca do
28 lipca 2026 r., zgodnie z ogtoszeniem Burmistrza Miasta Ledziny z dnia 30 czerwca 2026 r.

1. Uczestnicy
Ze strony Miasta Ledziny
e mgrinz. Agnieszka Jatowiecka — przedstawicielka Urzedu Miejskiego w Ledzinach.
Ze strony wykonawcy
TERPLAN Sp. z 0.0.:
e mgr Julia Strojec;
e dr Kinga Mazurek-Matuszewska; -
e dr Kamil Rysz.

W dyzurze uczestniczyli mieszkaricy miasta Ledziny oraz pozostali interesariusze zainteresowani
projektem planu ogélnego, ktérzy zgtosili sie w celu uzyskania indywidualnych wyjasnien dotyczacych
projektowanych ustalen oraz zasad prowadzonej procedury planistycznej.

2. Przebieg dyzuru projektanta

Podczas dyzuru uczestnikom udzielano indywidualnych informacji dotyczacych projektu planu
og0lnego oraz sposobu ujecia wskazywanych nieruchomosci.

Najczesciej poruszane zagadnienia obejmowaty:

» brak uwzglednienia w projekcie planu ogdinego terenéw objetych wydanymi decyzjami
o warunkach zabudowy;

* postulaty wyznaczenia dodatkowych terenéw w ramach strefy wielofunkcyjnej z zabudowga
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ);

* projektowane ustalenia dotyczace strefy 10SP oraz mozliwe oddziatywanie przysztego
zagospodarowania tego obszaru na sgsiednig zabudowe mieszkaniowsa;

 zasady sktadania uwag do projektu planu ogélnego oraz dalszy przebieg procedury
planistyczne;j.

3. Decyzje o warunkach zabudowy

W toku rozméw uczestnicy zwracali uwage na przypadki, w ktérych dla wskazywanych nieruchomosci
zostaty wydane decyzje o warunkach zabudowy, natomiast tereny te nie zostaty objete w projekcie
planu ogoblnego strefg odpowiadajgcg zamierzonemu sposobowi zagospodarowania.

Przedstawiciele wykonawcy wyjasniali réznice pomiedzy decyzjg o warunkach zabudowy,
pozwoleniem na budowg oraz istniejgcym zagospodarowaniem terenu. Wskazano, ze wydanie decyzj






o warunkach zabudowy nie jest réwnoznaczne z realizacjg inwestycji ani nie przesgdza automatycznie
o przyporzadkowaniu nieruchomosci do okreslonej strefy planistycznej.

Jednoczesnie wyjasniano, ze waina decyzja o warunkach zabudowy moze stanowi¢ podstawe
dalszego ubiegania sie o pozwolenie-na budowe zgodnie z przepisami prawa, natomiast projekt planu
ogolnego sporzadzany jest z uwzglednieniem ustawowych zasad wyznaczania stref planistycznych,
zapotrzebowania na nowa zabudowe oraz chtonnosci terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

4. Postulaty wyznaczenia dodatkowych terenéw strefy SJ

Czg$¢ uczestnikéw wnosita o objecie wskazywanych nieruchomosci strefa wielofunkcyjng z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) albo o rozszerzenie granic juz wyznaczonych stref SJ.

Przedstawiciele wykonawcy udzielali wyjasnieri dotyczgcych zasad wyznaczania stref mieszkaniowych,
wskazujgc na ograniczenia wynikajgce z:

e zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniows;

e chtonnosci terenéw juz przeznaczonych pod zabudowe;

* istniejgcego zagospodarowania i potozenia wzgledem terenéw zabudowanych;

e ustaleri obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;
» kierunkéw rozwoju przyjetych w dokumentach strategicznych;

e potrzeby ograniczania rozpraszania zabudowy.

Uczestnikom wskazywano, ze postulaty dotyczace zmiany projektowanych stref mogg zostac
formalnie zgtoszone w formie uwag do projektu planu ogdlnego i beda podlegaty analizie oraz
rozpatrzeniu

w dalszym toku procedury.

6. Dyskusja dotyczgca strefy 10SP

Znaczng czes¢ dyzuru poswiecono projektowanej strefie 10SP oraz obawom mieszkarcow dotyczacym
mozliwosci lokalizacji na tym terenie dziatalnosci produkcyjnej i zwigzanych z nig ucigzliwosci,
w szczeg6blnosci hatasu.

Rozmowa stanowita rozwinigcie i uzupetnienie zagadnieri poruszonych podczas spotkania otwartego
przeprowadzonego 16 lipca 2026 r. Mieszkaricy wskazywali, e ich obawy wynikaja z doéwiadczen
zwigzanych z dziatalnoscia prowadzong obecnie w jednej z hal na terenie miasta. Zwracano uwage
na wystepujgce ucigzliwosci oraz trwajace dziatania podejmowane przez mieszkarficow w celu
ograniczenia ich oddzialywania. Uczestnicy obawiali sig, e dopuszczenie nowych funkgji
produkcyjnych w s3siedztwie zabudowy mieszkaniowej mogtoby prowadzi¢ do powstania podobnych
problemow.

W toku rozmow wyjasniono, ze zasadniczym oczekiwaniem mieszkafncw nie jest catkowita rezygnacja
z gospodarczego wykorzystania terenu, lecz wyeliminowanie mozliwoéci lokalizacji  funkcji
produkcyjnej przy zachowaniu dopuszczalnosci realizacji hal magazynowych, logistyki, ustug oraz
handlu.

Jako mozliwy kierunek modyfikacji projektu wskazano rozwazenie zastgpienia strefy gospodarczej SP
strefg handlu wielkopowierzchniowego SH, z uzupetnieniem jej profilu dodatkowego o tereny ustug
oraz sktadéw i magazynéw. Rozwigzanie takie umozliwiatoby zachowanie mozliwoéci realizacji
obiektéw logistycznych i magazynowych oraz dziatalnosci ustugowej, przy jednoczesnym ograniczeniu
mozliwosci prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej.






Wskazano réwniez, ze wyznaczenie strefy SH mogtoby umozliwi¢ w przysztosci realizacje centrum
handlowego stuzgcego zaspokajaniu potrzeb mieszkaricow tej czesci miasta. Podkreélono jednak,
.ze ewentualna zmiana wymaga przeprowadzenia analizy zgodnosci z przepisami dotyczacymi profili
funkcjonalnych stref planistycznych, uwarunkowaniami przestrzennymi oraz cato$ciowg strukturg
projektu planu ogélnego.

Przedstawiciele wykonawcy poinformowali uczestnikdw, ze zgtoszony kierunek zmiany powinien
zosta¢ przedstawiony w formie formalnej uwagi do projektu planu ogdlnego, co umozliwi jego
rozpatrzenie

w ramach procedury konsultacji spotecznych.

7. Informacje dotyczace sktadania uwag i dalszej procedury

Wszystkim zainteresowanym udzielano informacji dotyczacych sposobu sktadania uwag do projektu
planu ogélnego i prognozy oddziatywania na Srodowisko.

Wyjasniano w szczegdlnosci:

e konieczno$¢ ztozenia uwagi na formularzu pisma dotyczacego aktu planowania
przestrzennego;

e sposdb oznaczenia nieruchomosci, ktérej dotyczy uwaga;

e potrzebe jednoznacznego wskazania postulowanej zmiany;

e dopuszczalne formy wniesienia uwagi;

e termin skitadania uwag uptywajgcy 28 lipca 2026 r.;

e zasady analizy i rozpatrywania uwag po zakonczeniu konsultacji spotecznych.

Uczestnikéw poinformowano réwniez o drugim spotkaniu otwartym, wyznaczonym na 23 lipca 2026 .
0 godz. 16:00 w Miejskim Osrodku Kultury w Ledzinach przy ul. Hotdunowskiej 39.

Przedstawiono ponadto dalsze etapy procedury sporzgdzania planu ogdlnego, obejmujace analize
whiesionych uwag, rozstrzygniecie o sposobie ich uwzglednienia, wprowadzenie uzasadnionych zmian
do projektu oraz kontynuowanie czynnosci wymaganych przed przedtozeniem projektu Radzie Miasta
Ledziny.

8. Zakonczenie

Po udzieleniu wyjasnieri wszystkim zainteresowanym uczestnikom oraz po uptywie czasu
przewidzianego na przeprowadzenie otwartego dyzuru projektanta dyzur zakorczono.

9. Zataczniki
1. Lista obecnosci.

10. Podpis
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PROTOKOL

ze spotkania otwartego przeprowadzonego w ramach konsultacji spotecznych projektu planu
ogblnego miasta Ledziny wraz z prognoza oddziatywania na érodowisko

Data: 23 lipca 2026 .
Godzina rozpoczecia: 16:00

Miejsce: Miejski Osrodek Kultury w Ledzinach, sala konferencyjna, ul. Hotdunowska 39, 43-143 Ledziny.

Spotkanie zostato przeprowadzone w ramach konsultacji spotecznych projektu planu ogélnego
miasta Ledziny wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko, prowadzonych w terminie od 30 czerwca
do 28 lipca 2026 ., zgodnie z ogtoszeniem Burmistrza Miasta Ledziny z dnia 30 czerwca 2026 r.

1. Uczestnicy
Ze strony Miasta Ledziny
* mgrinz. Krzysztof Magosz — Zastepca Burmistrza Miasta Ledziny;
e mgrinz. Agnieszka Jatowiecka — przedstawicielka Urzedu Miejskiego w Ledzinach.
Ze strony wykonawcy
TERPLAN Sp.z 0.0.:
e mgr inz. Maciej Wyszynski;
e mgr Julia Strojec;
e dr Kamil Rysz.

Ponadto w spotkaniu uczestniczyli mieszkaricy miasta Ledziny oraz pozostali interesariusze
zainteresowani projektem planu ogélnego.

2. Otwarcie spotkania

Spotkanie otworzyt Zastgpca Burmistrza Miasta Ledziny mgr inz. Krzysztof Magosz, ktdry
powitat zgromadzonych uczestnikéw oraz przedstawit cel spotkania organizowanego w ramach
konsultacji spotecznych projektu planu ogélnego miasta Ledziny.

Nastgpnie Zastgpca Burmistrza przekazat prowadzenie czesci merytorycznej przedstawicielowi
wykonawcy — mgr. inz. Maciejowi Wyszyriskiemu.

3. Prezentacja projektu planu ogélnego

Mgr inz. Maciej Wyszynski przedstawit prezentacje dotyczaca podstaw prawnych, zakresu oraz
zasad sporzadzania planu ogé6lnego miasta Ledziny.

W trakcie prezentacji oméwiono w szczegélnosci:

* podstawy prawne sporzadzania planu ogélnego oraz gtdwne zatozenia reformy systemu
planowania przestrzennego;

e role planu ogdlnego jako aktu prawa miejscowego zastepujgcego studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego;

* przebieg procedury sporzadzania planu, obejmujacej zbieranie wnioskéw, opiniowanie,
uzgadnianie oraz konsultacje spoteczne;

e katalog stref planistycznych oraz ich profile funkcjonalne;



e rozroznienie pomiedzy obligatoryjnym profilem podstawowym strefy a fakultatywnym
profilem dodatkowym;

e obligatoryjne i fakultatywne elementy gminnych standardéw urbanistycznych;

e zasady okredlania parametréw zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej;

e zasady wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy;

e wplyw wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy na mozliwo$¢ wydawania decyzji
o warunkach zabudowy;

e relacje pomiedzy planem ogélnym, miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
oraz decyzjami o warunkach zabudowy;

e stopien pokrycia obszaru miasta obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego;

e sposéb okreslania zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz chfonnoéci
terendw przeznaczonych pod zabudowe;

e strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta przyjetg w projekcie planu ogélnego.

Wyjasniono, ze na terenach nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy bedzie uzalezniona miedzy innymi
od potozenia nieruchomosci w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy. W przypadku terenéw
potozonych poza OUZ realizacja nowej zabudowy bedzie co do zasady wymagata wczeséniejszego
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przedstawiono réwniez rozwigzania przyjete w projekcie planu ogélnego dla poszczegdlnych
czesci miasta oraz oméwiono podstawowe kryteria wyznaczania stref mieszkaniowych, ustugowych,
gospodarczych, rolniczych i otwartych.

4. Dyskusja
Po zakonczeniu prezentacji przeprowadzono otwartg dyskusje z uczestnikami spotkania.
4.1. Mozliwos¢ realizacji nowego obiektu po rozbiérce istniejgcego budynku

Jedno z pytan dotyczyto mozliwosci realizacji w strefie SJ nowego obiektu budowlanego po
rozbidrce istniejgcego budynku, w szczegélnosci mozliwosci wzniesienia budynku o innych parametrach
niz obiekt dotychczasowy.

Wyjasniono, ze samo przyporzadkowanie terenu do strefy SJ okresla ogdiny kierunek jego
zagospodarowania oraz podstawowe parametry urbanistyczne obowigzujgce dla tej strefy. Nie oznacza
ono koniecznosci odtworzenia budynku o parametrach identycznych jak obiekt rozebrany.

Mozliwos¢ realizacji nowej zabudowy i jej konkretne parametry beda zalezaty od ustaleri
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo — w przypadku jego braku
— od mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy oraz spetnienia pozostatych wymagan
wynikajacych z przepiséw prawa.

4.2. Ograniczenia wynikajgce z sgsiedztwa infrastruktury kolejowej

W trakcie dyskusji poruszono zagadnienie ograniczen w zagospodarowaniu terendw
potozonych w sgsiedztwie infrastruktury kolejowej.

Wyjasniono, ze ograniczenia te wynikajg z przepiséw dotyczacych transportu kolejowego
i obowigzujg niezaleznie od ustalen planu ogélnego. Plan ogdlny nie znosi wymagari odnoszgcych sie



do sytuowania budynkéw, budowli, drzew oraz wykonywania robét ziemnych w sgsiedztwie linii
kolejowych.

Zwrocono takze uwage na omyitki pisarskie w materiatach dotyczace oznaczenia tekstow
jednolitych aktéw prawnych. Wskazano, ze zostang one poddane weryfikacji i odpowiednio
skorygowane.

4.3. Znaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy

Uczestnicy pytali o znaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy oraz o zasadnoéé¢ utozsamiania
g0 z terenem, na ktérym mozliwe bedzie uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy.

Wyjasniono, ze OUZ jest jednym z warunkéw umozliwiajacych wydawanie decyzji o warunkach
zabudowy po wejsciu w zycie planu ogdlnego. Samo potozenie nieruchomosci w OUZ nie przesadza
jednak o wydaniu pozytywnej decyzji, poniewaz nadal konieczne bedzie spetnienie pozostatych
przestanek wynikajacych z przepiséw prawa.

Zadano réwniez pytanie, czy nieruchomos¢ objeta strefg SJ, lecz potozona poza obszarem
uzupetnienia zabudowy, bedzie mogta zosta¢ zagospodarowana na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy.

Wyjasniono, ze w przypadku braku obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego samo objecie nieruchomosci strefg SJ nie bedzie wystarczajace do uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy, jezeli nieruchomos¢ pozostanie poza OUZ. W takim przypadku realizacja nowej
zabudowy bedzie wymagata sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
odpowiedniej pézniejszej zmiany planu ogdlnego.

Poruszono ponadto kwestie relacji pomiedzy strefg otwartg SO a obszarem uzupetnienia
zabudowy. Oméwiono zasady wyznaczania OUZ oraz wskazano, ze przebieg tego obszaru wynika
z odrebnej metody okreslonej w przepisach wykonawczych i podlega analizie niezaleznie od samego
oznaczenia strefy planistyczne;j.

4.4. Aktualizacja planu ogélnego

Uczestnicy pytali o przewidywany okres obowigzywania planu ogélnego oraz mozliwoé¢ jego
poézniejszej aktualizacji.

Wyjasniono, ze plan ogdlny nie jest dokumentem ustanawianym na z gory okredlony, zamkniety
okres. Bedzie mégt by¢ zmieniany w zaleznosci od potrzeb rozwojowych miasta, zmian
zagospodarowania, nowych uwarunkowari prawnych oraz postepu prac nad miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego.

Wskazano, ze aktualizowanie planu ogdlnego bedzie szczegdlnie istotne ze wzgledu na brak
petnego pokrycia obszaru miasta miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Przypomniano réwniez, ze zgodnie z art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym organ wykonawczy gminy dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
oraz oceny aktualnosci aktéw planowania przestrzennego co najmniej raz w czasie kadeng;ji rady gminy.
Wyniki tej analizy mogg stanowi¢ podstawe podjecia prac nad zmiang planu ogdlnego.

4.5. Strefy otwarte i mozliwosci rozwoju gospodarstw rolnych

Ledniczy Lesnictwa Ledziny, bedacy jednoczesnie rolnikiem, zwrécit uwage na sposob
uwzglednienia w projekcie planu ogdlnego gospodarstw rolnych oraz konstytucyjnej zasady, zgodnie
z ktérg podstawg ustroju rolnego paristwa jest gospodarstwo rodzinne.

Wskazat, ze w jego ocenie w projekcie wyznaczono nadmiernie rozlegte strefy otwarte SO,
natomiast zbyt mato terenéw przyporzadkowano do stref produkcji rolniczej SR. Podnidst, ze takie



rozwigzanie moze ogranicza¢ rozwdj istniejgcych gospodarstw rolnych oraz prowadzi¢ do utrwalania
obecnego sposobu uzytkowania terenéw bez mozliwosci dostosowania gospodarstw do zmieniajgcej
sie struktury rolnictwa.

Zwrécit uwage, ze wspdiczesna dziatalno$¢ rolnicza moze wymagaé realizacji szklarni,
budynkéw gospodarczych i innych obiektéw kubaturowych zwigzanych z produkcjg rolng, a mozliwos¢
rozwoju nowych gospodarstw rodzinnych powinna zosta¢ odpowiednio uwzgledniona w projekcie.

W toku dyskusji wskazano, ze przedstawione argumenty uzasadniaja ponowng analize
zasadnosci wyznaczenia stref produkgji rolniczej SR dla terendw, na ktérych funkcjonujg gospodarstwa
rolne lub istnieja warunki do prowadzenia i rozwoju produkcji rolniczej.

Uczestnika poinformowano o mozliwosci ztozenia uwagi do projektu planu ogodlnego
ze wskazaniem konkretnych nieruchomosci oraz postulowanego zakresu zmiany strefy SO na strefe SR.

4.6. Mozliwo$¢ rozszerzenia obszaru uzupetnienia zabudowy

W trakcie spotkania poruszono mozliwosé rozszerzenia granic OUZ na obecnym etapie
procedury.

Wyjasniono, ze przepisy przewidujg okreslone mozliwosci korekty obszaru uzupetnienia
zabudowy, jednak kazda postulowana zmiana musi by¢ analizowana indywidualnie. W szczegdlnosci
konieczne jest zbadanie jej zgodnoéci"z zasadami wyznaczania OUZ, istniejgcg strukturg zabudowy,
uwarunkowaniami terenowymi oraz rozwigzaniami przyjetymi w catym projekcie planu ogdlnego.

Wskazano, ze zfozenie uwagi nie przesadza o mozliwosci rozszerzenia OUZ, lecz umozliwia
formalne przeanalizowanie wskazanego terenu przed zakoriczeniem prac nad projektem.

4.7. Decyzje o warunkach zabudowy i kompletnos¢ wnioskow

Uczestnicy pytali o mozliwo$é uzyskania decyzji o warunkach zabudowy przed wejsciem w zycie
planu ogdélnego oraz o wymagany zakres dokumentéw sktadanych wraz z wnioskiem.

Wyjasniono, ze postepowania dotyczgce decyzji o warunkach zabudowy prowadzone sg
na podstawie przepiséw obowigzujgcych w chwili ich rozpatrywania. Zwrédcono uwage na konieczno$¢
prawidtowego i kompletnego przygotowania wniosku oraz zatgcznikéw wymaganych przez witasciwy
organ.

Podkreslono jednocze$nie, ze spotkanie dotyczace planu ogdlnego nie zastepuje
indywidualnego postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy,
a szczegbtowe informacje dotyczace kompletnosci konkretnego wniosku powinny by¢ uzyskiwane
w komdrce organizacyjnej prowadzacej takie postepowania.

4.8. Wptyw nowych budynkéw na pézniejsze aktualizacje OUZ

Poruszono rowniez zasady wyznaczania OUZ oraz mozliwo$¢ uwzgledniania w przysztosci
zabudowy realizowanej na podstawie obowigzujgcych decyzji i pozwolen.

, Wyjasdniono, ze plan ogblny nie moze automatycznie uwzglednia¢ wszystkich wydanych decyzji
o warunkach zabudowy jako zabudowy istniejgcej. Decyzja o warunkach zabudowy okresla mozliwo$¢é
realizacji zamierzenia, lecz nie jest rbwnoznaczna z jego wykonaniem.

Budynki zrealizowane i oddane do uzytkowania bedg natomiast elementem istniejgcego
zagospodarowania, ktéry moze mie¢ wptyw na ksztatt obszaru uzupetnienia zabudowy w ramach
przysztych aktualizacji planu ogéinego.



4.9. Kryteria wyznaczania stref ustugowych i gospodarczych

W dalszej czgsci spotkania pytano o kryteria przyjete przy wyznaczaniu stref ustugowych
i gospodarczych.

Wyjasniono, ze podstawe stanowity przede wszystkim:

e ustalenia obowigzujgcego studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego;

e istniejgce zagospodarowanie;

e ustalenia obowigzujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego;
e dostepnos¢ komunikacyjna i infrastrukturalna;

e kierunki rozwoju wynikajace z dokumentdéw strategicznych;

e potrzeba zachowania ciggtosci polityki przestrzennej miasta.

Wskazano, ze studium byto aktualnym dokumentem okreslajgcym polityke przestrzenng
miasta i z tego wzgledu stanowifo istotny punkt odniesienia przy sporzadzaniu projektu planu
ogodlnego.

Jeden z uczestnikdw zwrécit uwage na tereny w rejonie ulicy Fredry, wskazujac
na ich ograniczong dostepno$¢ komunikacyjng i brak odpowiedniego przygotowania
infrastrukturalnego. Zapytat, czy zamiast funkcji ustugowych lub gospodarczych nie nalezatoby
rozwazyc¢ przeznaczenia tych terenéw na funkcje rekreacyjne.

Podkreslit przy tym, ze plan ogélny jest dokumentem przysztosciowym, wobec czego powinien
uwzglgdnia¢ nie tylko dotychczasowe ustalenia, lecz réwniez rzeczywiste mozliwosci
zagospodarowania poszczegdlnych terendw.

Wyjaéniono, ze plan ogélny ma charakter kierunkowy i powinien byé¢ rozpatrywany
w perspektywie dtugoterminowej, przyjmowanej umownie na okoto 10 lat. Sam brak petnego
wyposazenia terenu w infrastrukture w chwili sporzadzania projektu nie musi przesgdza¢ o rezygnacji
z okreSlonego kierunku jego przysztego zagospodarowania. Zgtoszone zastrzezenia moga jednak
zostac przedstawione w formie uwagi i poddane analizie w kontekscie dostepnosci komunikacyjnej,
infrastrukturalnej oraz zasadnosci utrzymania projektowanej strefy.

5. Zakonczenie spotkania otwartego

Po wyczerpaniu pytan i zagadnien zgtaszanych w ramach dyskusji Zastepca Burmistrza Miasta
Ledziny podziekowat uczestnikom za udziat w spotkaniu oraz za przedstawione stanowiska i postulaty,
zamykajac spotkanie otwarte.

Jednoczesnie przypomniano, ze uwagi do projektu planu ogdlnego miasta Ledziny
oraz prognozy oddziatywania na srodowisko mogg byc¢ sktadane do 28 lipca 2026 r. na formularzu
pisma dotyczgcego aktu planowania przestrzennego, w formach wskazanych w ogtoszeniu Burmistrza
Miasta Ledziny.

6. Indywidualne konsultacje po zakoriczeniu spotkania otwartego



Bezposrednio po zakornczeniu spotkania otwartego przedstawiciele wykonawcy prowadzili

indywidualne rozmowy z zainteresowanymi uczestnikami, odnoszgce sie do konkretnych
nieruchomosci oraz projektowanych ustalen planu ogdlnego.

W trakcie konsultacji:

analizowano sposéb przyporzadkowania wskazywanych nieruchomosci do  stref
planistycznych;

wyjasniano znaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy i jego wptyw na mozliwos$¢ uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy;

omawiano potencjalne mozliwosci dokonania zmian w projekcie planu ogdlnego,
z uwzglednieniem obowigzujacych przepiséw prawa, istniejgcego zagospodarowania, zasad
wyznaczania stref planistycznych i OUZ oraz pozostatych uwarunkowan przestrzennych;

wskazywano sposob prawidtowego oznaczenia nieruchomosci i jednoznacznego okreslenia
postulowanej zmiany;

udzielano informacji dotyczgcych wypetniania formularza pisma dotyczacego aktu
planowania przestrzennego oraz dopuszczalnych sposobéw wniesienia uwagi;

wyjasniano dalszy przebieg procedury sporzgdzania planu ogdlnego oraz zasady analizy
i rozpatrywania uwag.

Uczestnikom wskazywano, ze przedstawiane podczas rozméw warianty i mozliwosci zmian

miaty charakter informacyjny i analityczny. Nie stanowity deklaracji uwzglednienia postulatu ani
rozstrzygniecia uwagi. Formalna ocena wnioskowanych zmian mogta nastgpi¢ po wniesieniu uwagi
w terminie konsultacji spotecznych oraz przeprowadzeniu jej analizy w odniesieniu do catego projektu
planu ogdlnego.

7. Zakonczenie

Po udzieleniu wyjasnien wszystkim zainteresowanym uczestnikom oraz zakonczeniu

indywidualnych konsultacji czynnosci prowadzone w zwigzku ze spotkaniem otwartym zakoriczono.

8. Zataczniki

1.

Lista obecnosci.

9. Podpis




Plan Ogolny
Konsultacje Spoteczne
Spotkanie otwarte
23.07.2026 r.
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