Zalacznik nr 3
do Raportu podsumowujacego przebieg konsultacji spotecznych

PROTOKOL
ze spotkania otwartego nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu ogdélnego gminy Olszanka
wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko

Protokét sporzadzony w dniu 8 kwietnia 2026 r. w siedzibie Urzedu Gminy Olszanka, Olszanka 16,
49-332 Turek, przez mgr inz. Adriana Luszke — projektanta planu ogdlnego z firmy GEOPLAN.

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 p6zn. zm.), w dniu 8 kwietnia 2026 r. przeprowadzono spotkanie
otwarte nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu ogélnego gminy Olszanka wraz z prognoza
oddziatywania na Srodowisko.

Spotkanie rozpoczat projektant planu ogéinego Adrian Luszka, informujac o nagrywaniu dyskusji w celu
sporzadzenia protokotu. Poinformowat o celu dyskusji, zasadach jej prowadzenia, procedurach planistycznych,
a takze o wprowadzonych zmianach po etapie wydawania opinii i uzgodnien przez odpowiednie instytucje i organy.
Zostaly oméwione uwarunkowania, ktdre ograniczajg mozliwos¢ lokalizacji funkcji mieszkaniowej. Omaowit
znaczenie stref funkcjonalnych, profilu podstawowego i dodatkowego oraz zakres dopuszczalnych funkcii
w ramach poszczegdlnych stref. W dalszej cze$ci wystapienia projektant skupit sie na obszarach uzupetnienia
zabudowy. Wyjasnit, ze sg one wyznaczane na podstawie kryteriow ustawowych, z wykorzystaniem narzedzi
udostepnionych przez administracje rzadowa. Projektant wyjasnit pochodzenie stref jako efektu doktadnych analiz
i wyliczen, a nie wytagcznie koncepcji projektowej. Zwrdcit takze uwage na bariere dla zabudowy mieszkaniowe;j,
jakaq stanowig grunty chronione. Poinformowat, ze przedstawiony rysunek planu nie stanowi wersji ostateczne;
i bedzie on aktualizowany po uptywie terminu sktadania uwag. Wyjasnit réwniez relacje planu ogoinego
z obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Przyblizyt kryteria wyznaczania
dodatkowych terenéw mieszkaniowych w planie ogélnym. Wskazat na ograniczong wykonalno$¢ takich dziatan
z powodu braku merytorycznego uzasadnienia zapotrzebowania przy obecnym rozproszeniu zabudowy. Przyblizyt
réwniez zasady oraz sposdb wyznaczania obszaréw uzupetnienia zabudowy. Wyjasnit znaczenie obszaréw
uzupetnienia zabudowy. Podkreslit rdwniez, ze kluczowym aspektem obecnej reformy planowania jest ograniczenie
wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Poinformowat, ze miejscowe plany beda musiaty by¢ zgodne z planem
ogbinym.

l. Glos w spotkaniu otwartym zabrali:

1) Gtlos 1

— Osoba zapytata o termin realizacji zabudowy po uzyskaniu decyzji 0 warunkach zabudowy. Projektant
poinformowat 0 aktualnym braku takich ograniczen czasowych, wskazujac jednoczes$nie na wprowadzenie
piecioletniego terminu na uzyskanie pozwolenia na budowe dla decyzji wydawanych juz na podstawie
znowelizowanych przepisow.

— Padto pytanie o przypadek posiadania decyzji DWZ na rozbudowe gospodarstwa na terenach rolnych.
Projektant wyjasnit brak okreslonych ram czasowych dla rozpoczecia prac budowlanych. Zaznaczyt przy
tym konieczno$¢ dostosowania dalszych dziatan do ustalen zawartych w decyzji oraz uwarunkowan
konkretnej dziatki. Poinformowat 0 mozliwosci rozwoju zabudowy o funkcji niemieszkaniowej w przypadku
lokalizacji nieruchomosci w strefie produkciji rolnej. Projektant zwrécit uwage na niskg miarodajno$é
analizowania takich zagadnien na przyktadach teoretycznych.

2) Glos 2

— Osoba zwrécita si¢ z pytaniem czy jest mozliwo$¢ wySwietlenia nieruchomosci, o ktérg pyta jego
przedméwca. Osoba nr 1 wyjasnita, ze interesujg ja aspekt teoretyczny tego zagadnienia. Projektant
poprosit jednak o podanie nr dziatki nieruchomosci.



3)

4)

Gtos nr 1

Osoba wskazata nr dziatki. Projektant wyjasnit potozenie dziatki w znacznym oddaleniu od istniejacej
zabudowy oraz w sagsiedztwie gruntow chronionych, co uniemozliwia wyznaczenie dla niej funkcii
mieszkaniowej w planie ogélnym.

Osoba zapytata 0 mozliwos¢ wzniesienia budynkéw gospodarczych, na przyktad kurnika, na wskazanej
dziatce. Projektant wskazat na brak takiej mozliwo$ci z uwagi na ustalenia wyznaczone;j strefy w planie
ogblnym. Wyjaénit dopuszczalno$¢ prowadzenia na tym terenie wytgcznie dziatalnosci rolniczej,
rozumianej jako uprawy polowe, taki i pastwiska, przy jednoczesnym wykluczeniu realizacji zabudowy.
Poinformowat ponadto o przystugujacym prawie do sktadania uwag.

Osoba poinformowata o checi wybudowania budynku o funkcji mieszkaniowej. Projektant wyttumaczyt
brak mozliwosci przeznaczenia dziatki na zabudowe mieszkaniowa, jednak niezaleznie od ustaler planu
mozliwa jest realizacja warunkdw zabudowy.

Osoba zapytata o mozliwos¢ rozbudowy budynkdw oraz o ewentualng zasadnos¢ podziatu
nieruchomos$ci, na przyktad na trzy dziatki. Pracownik Urzedu zwrécit jednak uwage na bfedne
utozsamianie przez rozméwce funkcji SR z funkcjg SO. Projektant poinformowat, Ze na strefie SR mozliwa
jest realizacja zabudowy z funkcjg rolng, a na SO nie. W przypadku checi realizacji takiej zabudowy,
nalezy na tym etapie procedury planistycznej ztozy¢ uwage do planu ogolnego. W przypadku omawianej
dziatki brak mozliwosci przeznaczenia jej pod zabudowe zagrodowg z uwagi na obecnos¢ gruntéw
chronionych. Przedstawiciel gminy jeszcze raz wyjasnia kwestie tego, ze podziat dziatki nic nie zmieni.

Glos 3

Osoba zwrdcita uwage na fakt posiadania przez przedmowce warunkéw zabudowy na budynek
mieszkalny przy jednoczesnym zadawaniu pytan o zabudowe gospodarcza. Projektant wskazat
na wysokie prawdopodobieristwo aktualizacji planu ogélnego w perspektywie dziesieciu lat, co nalezy
uwzgledni¢ przy planowaniu inwestycji w tak odlegtym terminie. Doradzit takze, aby ztozy¢ uwage
0 wyznaczenie strefy SR, a niezaleznie od tego zrealizowaé¢ budynek mieszkalny na mocy wydanej decyziji
0 warunkach zabudowy.

Osoba wskazata nr dziatki. Projektant wskazat na wyznaczony obszar uzupetnienia zabudowy
oraz przytoczyt szczegbtowe zasady jego delimitacji. Poinformowat o mozliwo$ci skladania uwag,
jednoczesnie informujac o prawnym braku mozliwosci przeznaczenia wskazanej dziatki pod zabudowe
mieszkaniowa. Przedstawiciel gminy wyjasnit pochodzenie stref jako wynikajace bezposrednio
z wymogdw regulowanych ustawg oraz rozporzadzeniem. Poinformowat réwniez o braku mozliwoSci
wydawania decyzji o warunkach zabudowy w przypadku nieuchwalenia planu ogolnego. Projektant
postuzyt sie konkretnym przyktadem w celu omowienia zasad wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy oraz stref planistycznych. Przedstawiciel urzedu wskazat cechy drég publicznych.

Projektant zalecit osobom dysponujacym decyzjami o warunkach zabudowy monitorowanie komunikatéw
w sprawie ich potencjalnego wygasniecia w najblizszym czasie. Wskazat rowniez na potrzebe podjecia
niezwtocznych dziatan zmierzajacych do uzyskania pozwolenia na budowe.

5)

6)

Glos 4

Przedstawicielka Izby Rolniczej informuje, ze w zlozonych uwagach wskazywata na ksztatt
i rozmieszczenie terendw z funkcjg rolnicza, ktdre nie sg poprowadzone do konca dziatek przydomowych.
Projektant poinformowat o zasadno$ci przedstawionych rozwigzan i przywotat przyktad z innej
miejscowosci.

Osoba wskazuje na zablokowanie mozliwosci rozwoju funkcji rolniczych. Projektant informuje, e strefy
sq wynikiem analizy m. in. funkcji uzytkdw i funkcji zabudowy. Zachecono do sktadania uwag w zakresie
faktycznej checi realizacji zabudowy z funkcjg rolnicza. Projektant odnidst si¢ do wspomnianego pisma
ztozonego przez Izbe Rolnicza.

Gtos 1

Uczestnik spotkania wyrazit zastrzezenia z uwagi na brak mozliwo$ci sktadowania posiadanych maszyn
na terenie wiasnej dziatki z uwagi na jej ograniczong szerokos¢, wynoszacg 30 metrow oraz brak
mozliwosci rozbudowy danej funkcji na innych dziatkach.



7) Glos 5

—  Wiceprezes Izby Rolniczej w Opolu dopytat o jakim pismie wspomniat projektant w swojej poprzednie;
wypowiedzi. Projektant poinformowat, ze bylo to pismo ztozone na etapie opinii i uzgodnient do planu.
Poinformowat, Ze nalezy wskaza¢ konkretny nr dziatki i obrebu przy sktadaniu pism.

8) Glos3

— Osoba wskazata nr dziatki. Przedstawiciel gminy wyjasnit konieczno$¢ wniesienia uwagi w przypadku
zamierzenia inwestycyjnego obejmujgcego rozbudowe o charakterze produkciji rolniczej, z wytaczeniem
funkcji mieszkalnej.

— Osoba wskazata dziatke przy drodze, biegnacej w strone cmentarza. Zapytano czy jest mozliwo$¢
realizacji funkcji SR. Projektant poinformowat o duzej elastyczno$ci w tym zakresie oraz 0 mozliwosci
sktadania uwag na czes¢ nieruchomo$ci.

9) Glos 6

— Osoba wyrazita che¢ zrealizowania budynku mieszkalnego jednorodzinnego i poinformowata o ztozonym
wniosku o decyzje o warunkach zabudowy. Projektant wskazat na odrebno$¢ wydanych decyzji
o0 warunkach zabudowy wzgledem ustaleni planu ogéinego.

— Uczestnik spotkania przytoczyt wtasne do$wiadczenie zwigzane z budowg domu przed dwudziestoma
laty, wskazujac na brak realizacji drogi dojazdowej mimo uptywu dwoch dekad przy jednoczesnym
prowadzeniu inwestycji drogowych na terenach zupetnie niezamieszkanych. Projektant przytoczyt
podobng sytuacje zwiazane z infrastrukturg wodociagowa i kanalizacyjng w innej miejscowosci.

— Osoba poprosita 0 podanie terminu, do ktérego mozna sktada¢ uwagi. Projektant poinformowat, zeby
sktada¢ uwagi na formularzu i postugiwa¢ sie odpowiednig symbolikg stref. Przedstawiciel urzedu
poinformowat, ze uwagi mozna sktada¢ do 24 kwietnia.

10) Glos 7
— Osoba zapytata jaka funkcje musi posiadac teren, aby byta mozliwa realizacja budowy kurnika. Projektant
poinformowat, ze musi to by¢ strefa oznaczona zottym kolorem, strefa SR.

11) Glos 8

— Osoba zwrdécita sie z pytaniem, czy projekt planu ogélnego jest dostepny na portalu i czy jest dostepny
dla mieszkanicow. Uzyskata odpowiedz, ze na stronie gminy znajduje sie projekt planu ogoéinego i jest on
ogblnodostepny.

12) Glos 9

— Osoba zadata pytanie o sposdb wyznaczania stref otwartych i o stopien uwzglednienia sktadanych
wnioskow w tym zakresie, zwlaszcza pod funkcje umozliwiajacq realizacje urzadzen zwigzanych
z odnawialnymi zrédtami energii. Projektant odpowiedziat, ze wola rzadzacych jest, aby nie lokalizowaé
wiatrakdw, na terenie gminy. Poinformowat, ze formalnie to wéjt decyduje o sposobie rozpatrzenia
wnioskow. Ograniczenie przeznaczenia dziatek pod fotowoltaike jest wynikiem opinii i uzgodnien
z organami i instytucjami m. in. z Ministerstwem Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Ma to na celu ochrone gruntow
chronionych.

— Osoba wyrazita che¢ uzyskania dostepu do dokumentu wyznaczajacego polityke przestrzenng miasta.
Podkreslono, ze w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego bytly
wyznaczone tereny pozwalajace lokalizowa¢ energetyke wiatrowa. Skierowano pytanie do projektanta,
czy plan ogdlny powinien uwzglednia¢ polityke przestrzenng wojewodztwa. Przedstawiciel urzedu
poinformowat o ograniczeniu funkcji umozliwiajacej lokalizacje farm wiatrowych, motywujac te decyzje
uwzglednieniem gtoséw mieszkancow wszystkich miejscowosci gminy. Projektant wyjasnit, ze ustalenia
przedstawionego projektu planu nie sg sprzeczne z planem zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa.

13) Gtlos 10
— Osoba przedstawita swojg opinie w kwestii lokalizacji elektrowni wiatrowych, deklarujac jednoczes$nie
zrozumienie dla obaw o0s6b dotyczacych sasiedztwa takich instalacji z zabudowg mieszkaniowa.



Przytoczyta przyktady innych gmin, ktére w procesie sporzadzania planu ogélnego nie wykluczajg
definitywnie rozwigzan zwigzanych z energetykg wiatrowa. Projektant wskazat na wigzacy charakter
przyjetego stanowiska, wykluczajacy mozliwos¢ wprowadzenia zmian na obecnym etapie. Zauwazyt przy
tym ewentualng potrzebe ponownego podjecia tej kwestii w perspektywie dziesieciu lat.

14) Gtos 11

— Osoba poinformowata o0 posiadanym projekcie z pozwoleniem na budowe farm fotowoltaicznych.
Projektant poprosit o ztoZenie uwagi w tym zakresie.

— Osoba zapytata o dopuszczalno$¢ lokalizacji magazynéw energii w strefach otwartych. Projektant
wskazat konkretne strefy z przewidziang mozliwoscig realizacji tej funkcji. Omoéwit rowniez mozliwe
profile podstawowe i dodatkowe na przyktadzie jednej dziatki oraz poinformowat o procedurze
wytaczenia gruntow z produkcji rolnicze;.

15) Glos 12
— Osoba zapytata o przewidywany czas oczekiwania na wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
W odpowiedzi udzielonej przez projektanta oraz przedstawiciela urzedu wskazano na termin wynoszacy
od sze$ciu miesiecy do jednego roku.

16) Gtos 13
—  Osoba zapytata o strefe wtasciwg dla realizacji zbiornika wodnego przeznaczonego np. na cele hodowli
ryb. Projektant poinformowat, ze musiataby byc to strefa SR.

17) Glos 9
— Uczestnik spotkania przekazat informacje o toczacych sie postepowaniach dotyczacych farm wiatrowych
oraz omoéwit inicjatywy ustawodawcze w zakresie wyptat dywidend dla os6b zamieszkatych
w sgsiedztwie takich elektrowni.

Wywigzata sig dyskusja dotyczaca m. in. wptywu lokalizacji wiatrakdw na zdrowie ludzi.

18) Gtos 14
— Osoba zadata pytanie dotyczace formy skiadania uwag. Projektant poinformowat o dostepnosci
formularza oraz o obowigzku wskazania formy wtadania gruntem.

19) Gtos 15
—  Przedstawiciel fermy drobiu przytoczyt historie dokumentaciji oraz przeznaczenia terenéw w sasiedztwie
zakfadu, wyrazajac jednocze$nie niepokdj zwigzany z postepujacym zblizaniem sie zabudowy
mieszkaniowej do istniejacych kurnikéw. Projektant poinformowat o regulacjach, na ktére pozwala plan
ogdblny. Zachecono do sktadania uwag.

Projektant poinformowat o planowanych kolejnych dwoch spotkaniach i zachecit do wzigcia w nich udziatu.

20) Gtos 16.
— Osoba wskazata nr dziatki. Poinformowata o ztozonym wniosku na zabudowe mieszkaniowa. Projektant
poinformowat o braku mozliwosci wyznaczenia terenu 0 wspomnianej funkcji z uwagi na sasiedztwo.
— Osoba wspomniata o posiadanych warunkach zabudowy. Projektant wraz z przedstawicielem gminy
poinformowali 0 niezaleznosci decyzji o warunkach zabudowy wydanych przed uchwaleniem planu
ogdlnego oraz o ich dalszym obowigzywaniu.

Wywigzata sie dyskusja dotyczaca algorytmu wyznaczania obszaru uzupetniania zabudowy.

21) Glos 17
— Osoba zapytata o0 prognozy demograficzne, na co projektant odpowiedziat wskazaniem na spadkowg
tendencje liczby ludnosci oraz poinformowat o biezacej aktualizacji wykorzystywanych danych.
Oméwiono zasady wyliczania bilansu terenéw pod zabudowe.



22)

23)

Glos 6

Osoba poprosita 0 wskazanie dziatki oraz omowienie przeznaczenia dziatek wzdtuz drogi w projekcie
planu ogoinego. Wskazano na wyznaczenie terendw zielonych w obszarze nowo powstatej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Projektant uzasadnit ten fakt prawdopodobnym brakiem ujawnienia
budynkow w ewidenciji. Zapewnit jednoczesnie o procesie aktualizacji danych, zachecajac wiascicieli
do zgtaszania nowo powstatych budynkéw do ewidencji budynkéw. Projektant wskazat na obowigzek
sporzadzania raz na kadencje wojta dokumentu w postaci oceny aktualnosci zagospodarowania
przestrzennego i oméwit, jak wedtug niego powinien on wygladac.

Glos 4

Osoba wskazata dziatke. Projektant poinformowat, ze w projekcie planu ogélnego wyznaczona zostata
strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa.

Osoba wskazata dziatke. Projektant poinformowat, ze w projekcie planu ogélnego wyznaczona zostata
strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna.

Osoba wskazata dziatke. Projektant wskazat, ze strefa w kolorze fioletowym oznacza SG - strefe
gornictwa. Wyjasnit jednak, ze wyznaczenie tej strefy nie warunkuje powstania kopalni, z uwagi
na obecno$¢ gruntow chronionych.

Osoba zapytata o charakter przysztego zagospodarowania terenéw oznaczonych kolorem fioletowym
w obrebie Przylesie. Projektant wskazat na brak sprecyzowanych obecnie planéw, wyrazajac jednak
nadzieje na przeksztatcenie tych obszaréw w istotny impuls gospodarczy dla gminy.

Osoba wskazata dziatke. Projektant poinformowat o wyznaczeniu strefy ustugowej. Projektant
poinformowat 0 mozliwo$ci samodzielnej weryfikacii stref planistycznych przypisanych do poszczegéinych
dziatek.

Osoba zapytata o forme organizacji dwoch kolejnych spotkan dotyczacych planu ogdlnego. Projektant
wskazat na zblizony do obecnego przebieg przysztych konsultacji, przewidujac jednak priorytet
dla indywidualnych rozmoéw.

W trakcie dyskusji nie zgtoszono uwag do projektu planu ogdlnego i prognozy oddziatywania
na Srodowisko.

Protokot zawiera 5 ponumerowanych stron.

Olszanka, dnia 8 kwietnia 2026 r.
Sporzadzit: Adrian Luszka
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