Raport podsumowujacy przebieg konsultacji spolecznych dotyczacy projektu planu
ogolnego Gminy Cybinka

Raport podsumowujacy przebieg konsultacji spolecznych sporzadzono w oparciu o art. 8k
ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.
U. z 2026r. poz. 538), przed przedstawieniem radzie miejskiej projektu aktu planowania
przestrzennego.

Konsultacje spoleczne dotyczace projektu planu ogoélnego Gminy Cybinka prowadzone
byly w terminie od dnia 12 marca 2026r. do dnia 14 kwietnia 2026r. w nastepujacych
formach:

- zbierania uwag do projektu planu w terminie od dnia 12 marca 2026r. do dnia 14 kwietnia
2026r.;

- spotkania otwartego w formie spotkania bezposredniego, ktére odbyto si¢ w dniu 26 marca
2026r. w godzinach 16:00-17:00, w sali kinowej Miejsko-Gminnego Osrodka Kultury
w Cybince, ul. Stubicka 28;

- dyzuru projektanta, ktory odbyt si¢ w dniu 19 marca 2026r. w godzinach 16:00 — 16:30, w sali
konferencyjnej Urzedu Miejskiego w Cybince, ul. Szkolna 5;

- dyzuru projektanta, ktory odbyt si¢ w dniu 26 marca 2026r. w godzinach 17:00 — 17:30, w sali
kinowej Miejsko-Gminnego Osrodka Kultury w Cybince, ul. Stubicka 28.

Zgodnie z art. 8h ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym informacje
o sposobach, miejscach 1 terminach prowadzenia konsultacji spotecznych Burmistrz Cybinki
przekazat do wiadomosci publicznej poprzez:

- publikacj¢ stosownego ogloszenia w prasie (dnia 11 marca 2026r. w Gazecie Wyborczej);

- publikacje ogloszenia na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Cybince oraz na tablicach
ogloszen we wszystkich miejscowosciach gminy (od dnia 11 marca 2026r.);

- publikacje ogloszenia w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Cybinka (od dnia 11 marca
2026r.).

Konsultacje spoleczne przebiegaly nastepujaco:

1. We wskazanym terminie wptyngto 27 pism od mieszkancow gminy, w formie uwag
1 wnioskow. Przedstawiono je w wykazie zgloszonych uwag wraz z propozycja ich
rozpatrzenia i uzasadnieniem (zal. nr 1 do raportu). Nalezy doprecyzowaé, iz wniosek
o numerze kancelaryjnym RPW/3629/2026 (data wptywu 10.04.2026r.), poparty przez grupe
mieszkancow gminy, dotyczacy dziatek potozonych przy ul. Grunwaldzkiej w Cybince, zostal
w calosci uwzgledniony poprzez zmiang przeznaczenia w projekcie POG ze strefy
funkcjonalnej SJ (wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng) na strefe SN —
zieleni 1 rekreacji. Faktycznie, wnioskowane dziatki stanowig barier¢ ochronng, oddzielajaca
zabudowe mieszkaniowa zlokalizowang przy ul. Grunwaldzkiej i ul. Matejki, od zaktadu
stolarskiego 1 oczyszczalni $ciekow. Wnioskowany obszar, stanowigcy skarpe oraz tereny
zadrzewione 1 zakrzewione, zlokalizowany w sasiedztwie terendw o znacznej ucigzliwosci,
stanowi naturalny bufor ochronny. Jednocze$nie planowana funkcja SN stanowi¢ bedzie
uzupetnienie systemu zieleni na terenie miasta Cybinka.

2. W trakcie pierwszego dyzuru projektanta przybyto 4 Interesariuszy (zgodnie z lista obecnosci,
stanowigca zalacznik do protokotu). Poruszono nastepujace zagadnienia:

- Glowna Projektant omowita znaczenie planu ogdlnego (POG) w systemie planowania
przestrzennego, a takze strefy planistyczne, zawarte w POG, profile podstawowe i dodatkowe
przyporzadkowane tym strefom, a takze konieczno$¢ uwzglednienia bilansu zapotrzebowania
na nowa zabudowe i sposob jego wyznaczania;

- omowione zostaty gléwne zalozenia projektowe przy tworzeniu projektu POG, w tym wptyw
uwag wskazanych przez organy opiniujace i uzgadniajace na ostateczng form¢ projektu;

- omowiono kwesti¢ okreslania wskaznikéw urbanistycznych w POG wskazujac, ze nie
wszystkie strefy planistyczne musza mie¢ je wyznaczone. Okres$la je dopiero ustalenia
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego (mpzp);
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- wyjasniony zostal sposOb wyznaczania obszaru uzupeilnienia zabudowy (OUZ) przez
aplikacje ministerialng oraz jakie budynki sg brane pod uwagg przy wyznaczaniu OUZ;

- przedstawiono aktualny stan prawny dotyczacy decyzji o warunkach zabudowy (wzizt) w
konteks$cie uchwalenia POG badz nie uchwalenia w ustawowym terminie do dnia 30 czerwca
2026r.;

- podniesiono takze kwesti¢ ochrony gruntéw chronionych klasy III w kontekscie objecia ich
ouz;

- Projektanci podkresdlili, ze zainwestowanie w strefach planistycznych, nieobjetych OUZ,
bedzie mozliwe tylko na podstawie mpzp. Pan Burmistrz dodal, ze ich ilo$¢, zakres i
kolejnos¢ sporzadzania beda zalezaty od mozliwosci finansowych Gminy;

- przeprowadzono indywidualne konsultacje Interesariuszy z projektantami, przy stanowisku
komputerowym umozliwiajagcym prezentacje projektu planu ogoélnego w formie danych
przestrzennych.

3. W trakcie drugiego dyzuru projektanta przybyto 13 Interesariuszy (zgodnie z lista obecnosci,
stanowigca zalacznik do protokotu). Poruszono nastepujace zagadnienia:

- bezposrednie i indywidualne zaprezentowanie Interesariuszom zalozen projektowych
przyjetych w planie ogdlnym, dotyczacych ich nieruchomosci, oraz udzielanie dodatkowych
wyjasnien w tym zakresie;

-w trakcie spotkania Interesariusze zgtaszali bezposrednie zapytania 1 uwagi dotyczace
projektu do projektantow planu ogo6lnego.

4. W spotkaniu otwartym w formie spotkania bezposredniego wzigto udzial 13 Interesariuszy,
zgodnie z lista obecno$ci, stanowigca zatacznik do protokotu. Poruszono nastepujace
zagadnienia:

- Gléwna Projektant omowita podstawe prawng sporzadzania POG, konieczno$¢ dostosowania
przepisOw w zakresie planowania przestrzennego do przepiséw unijnych. Podkreslita, ze POG
jest aktem prawa miejscowego 1 stanowi podstawe do sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego (mpzp) oraz do wydawania decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu (wzizt) w OUZ. Jednocze$nie wyjasnita, ze OUZ nie jest strefg
planistyczna;

- podkreslone zostato, ze POG jest dokumentem o duzym stopniu ogo6lnosci. W strefach
planistycznych obowigzuje mocno rozszerzony katalog funkcji, czyli funkcje podstawowe i
funkcje uzupetniajace, mozliwe do wyboru z profilu dodatkowego, ktore pokrotce omowiono.
Interesariusze wykazywali szczegdlne zainteresowanie katalogiem funkcji przypisanych
strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ;

- wyjasniono, ze POG okres$la wskazniki urbanistyczne, w tym powierzchni¢ biologicznie
czynng, ale nie wszystkie strefy planistyczne musza mie¢ je wyznaczone. W takich
przypadkach wskazniki okreslone zostang dopiero w ustaleniach mpzp. Podkres$lono, ze
wskazniki urbanistyczne w POG ustalone sg do strefy planistycznej, a nie do dziatki, jak w
mpzp;

- omoOwiony zostal sposob wyznaczania OUZ, $cisle okreslony w rozporzadzeniu. Podkreslono,
Ze przy jego wyznaczaniu nie ma dowolnosci;

- Gloéwna Projektant omowita zagadnienia dotyczace bilansu zapotrzebowania na nowa
zabudowe. Bilans wyznacza si¢ wedlug wzoréw z rozporzadzenia. Dopuszczone jest jego
zwigkszenie o maksymalny poziom $cisle okreslony w przepisach;

- podkreslone zostato, ze przy sporzadzaniu projektu POG wykorzystano wszystkie mozliwo$ci
zwigkszenia stref planistycznych SJ oraz OUZ, ktére zostaly wyznaczone w maksymalny
dopuszczony przepisami sposob. Zaznaczono rdwniez, ze w POG, zgodnie z ustawg o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, OUZ moze, ale nie musi by¢ wyznaczony.
To zalezy czy wojt / burmistrz/ prezydent miasta planuje wydawanie na terenie swojej gminy
decyzji wzizt. W przypadku gminy Cybinka Pan Burmistrz podjat decyzje, ze OUZ zostang
wyznaczone, a tym samym bedzie mozliwo$¢ wydawania na nich decyzji wzizt;



- Projektanci omoéwili sposdb wyznaczania zapotrzebowania na nowag zabudowe, ktory
przedstawiony jest w uzasadnieniu do POG wraz z wyznaczong iloscig nowych mieszkan.
Omowiono aktualny stan prawny dotyczacy decyzji wzizt. Takie decyzje bedg moglty by¢
zrealizowane;

wyjasniono, ze nie wszystkie ztozone w ustawowym terminie wnioski do POG zostaly
rozpatrzone pozytywnie. Przy ich rozpatrywaniu brano pod uwage¢ szereg uwarunkowan, w
tym: wnioski 1 wymogi zlozone przez organy, ograniczenia prawne, potozenie w znacznym
oddaleniu od terené6w zabudowanych poszczegdlnych miejscowosci, ktore sprzyja
niekontrolowanemu rozpraszaniu zabudowy poza zwarte uktady urbanistyczne;

Gltowna Projektant podkreslita, ze obszar gminy Cybinka jest trudny do inwestowania ze
wzgledu na uwarunkowania, w szczegdlnosci na potozenie w zasiggu: z16z wegla brunatnego,
obszarow chronionych na mocy przepisow o ochronie przyrody, gleb chronionych klas I-11I,
obszaréow szczegdlnego zagrozenia powodzig, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym. Wyklucza to zainwestowanie lub znacznie je ogranicza. Pierwotna
wersja projektu  POG byla obszerniejsza, jesli chodzi o powierzchni¢ obszarow
przewidzianych do zabudowy i zainwestowania. Po etapie opiniowania i uzgodnien projekt
zostat ,,okrojony” i skorygowany ze wzglgdu na brak zgody niektorych organéw opiniujacych
1 uzgadniajacych;

po uwzglednieniu wszystkich uwarunkowan 1 stanowiska organdw opiniujacych 1
uzgadniajacych, zostaly wyodrgbnione tereny przewidziane do zainwestowania, nie tylko
mieszkaniowego, ale rowniez stuzacego prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej. Glowna
Projektant wskazala, Zze na obszarze gminy Cybinka przewidziane s3 dwie strefy
przemystowe, umozliwiajagce prowadzenie intensywnej dzialalno$ci gospodarczej. Sa to
obszary w rejonie miejscowosci Urad — Maczkéw oraz duzy obszar w rejonie miasta
Cybinka. Podkreslone zostalo, Ze tereny dziatalnosci gospodarczej maja realny znaczacy i
korzystny wplyw na finanse Gminy oraz na poziom zatrudnienia jej mieszkancow;

w uzasadnieniu do POG wyjasniono wszystkie aspekty, uwarunkowania, wyliczenia 1
rozwigzania projektowe, przyjete w projekcie;

omoéwiono obszerniej metodyke wyznaczania poszczegdlnych stref. Podkreslono, Zze mocnym
uwarunkowaniem 1 ograniczeniem rozwoju na terenie gminy Cybinka s3 obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig. Tereny bez planowanego zainwestowania wyznaczono w
strefach otwartych SO, jednak mozna tam realizowac¢ infrastrukturg techniczng 1 komunikacje.
W kazdej strefie planistycznej przepisy dopuszczaja funkcje ogrodow dziatkowych,
zachowano istniejagce ogrody dziatkowe w Cybince. W projekcie POG — tam gdzie to
mozliwe — nie wprowadzano strefy otwartej SO, czyli terenu rolnictwa z zakazem zabudowy.
Starano si¢ wprowadzac strefg¢ SR — strefe produkcji rolniczej, tj. strefe, w ktorej mozliwa jest
realizacja obiektow stuzacych produkcji rolnej. Ma to na celu dalszy rozwdj gospodarstw
rolnych bez ograniczen zwigzanych z ewentualnym zakazem zabudowy. Zakaz zabudowy
ustalono jedynie w strefach SR potozonych w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia,
ztozach wegla brunatnego. Podkres$lono, ze projekt POG zostal sporzadzony najszerzej, jak
jest to mozliwe w $wietle obowigzujacych przepisow;

Pan Burmistrz wyjasnit, ze POG musi zosta¢ uchwalony 1 uprawomocniony do dnia 30
czerwca 2026r. Jesli do tego czasu POG nie zostanie przyjety, nie bedzie mozna wydawac
decyzji wzizt 1 sporzadza¢ mpzp. Podkreslit, ze nie mozna bylo uwzgledni¢ wszystkich
ztozonych wnioskow ze wzgledu na uwarunkowania. Jednocze$nie wskazal, zZe jest
mozliwos¢ uzyskania dofinansowania do sporzadzanego POG z KPO.

Podkreslil réwniez, ze do czasu przyjecia POG, mozna jeszcze wystapi¢ o decyzje wzizt,
liczy si¢ termin zlozenia kompletnego wniosku o wydanie decyzji wzizt.

Pan Burmistrz zaakcentowal, ze przy sporzadzaniu projektu POG nie bylo dowolnosci.
Wszystkie dane, niezbedne do przeprowadzenia wymaganych analiz 1 wyliczen, zostaty
pozyskane z aktualnych baz danych Starostwa Powiatowego w Stubicach oraz z Gtéwnego
Urzedu Statystycznego.



Zatozeniem Gminy jest maksymalny stopien pokrycia planami miejscowymi. Pan Burmistrz
podkreslit, ze ich ilos¢, zakres i kolejno$¢ sporzadzania beda zalezaly od mozliwosci
finansowych Gminy;

- Gtowna Projektant wyjasnila, ze strefa planistyczna wyznaczona w POG nie przesadza o
ostatecznej funkcji danego terenu, wyznacza jedynie katalog funkcji mozliwych do wyboru.
Doktadne przeznaczenie terenu nastapi dopiero na etapie pozniejszym, tj. przy sporzadzaniu
mpzp. Zgodnie z obowigzujagcym prawem teren mozna wykorzystywaé w sposob
dotychczasowy do czasu zagospodarowania zgodnie z planem. Podkreslone zostato kluczowe
znaczenie mpzp w systemie planowania przestrzennego. Jest to podstawowe narzedzie, ktore
pozwala przysztym inwestorom na duze mozliwosci realizacji zamierzen;

- podkreslone zostatlo, ze POG jest nowym aktem planowania przestrzennego i nie wiadomo
jakie beda skutki jego obowigzywania. Nie zwalnia to organu sporzadzajacego POG
(Burmistrza Cybinki) oraz Projektantéw od konieczno$ci poruszania si¢ w obowigzujacym
stanie prawnym, zarbwno w zakresie przeprowadzania procedury planistycznej, jak i zakresu
POG i formutowania jego ustalen;

- W poOzniejszym czasie bgdzie mozna zmienia¢ POG, nawet w niewielkiej czesci, ale wtedy
trzeba juz bedzie zorganizowa¢ $rodki finansowe na ten cel we wilasnym zakresie. Tylko
pierwsza edycja POG jest dofinansowana ze §rodkow zewngtrznych;

- jeszcze raz zostalo wspomniane, ze dla wnioskéw o wydanie decyzji wzizt, ztozonych po dniu
16 pazdziernika 2025r., beda wydawane decyzje terminowe, wazne przez 5 lat od dnia
uprawomocnienia;

- Interesariusze wyrazili obawy zwigzane z mozliwym negatywnym oddzialywaniem od ww.
stref przemystowych. Wyjasniono, ze szczegdétowe zagospodarowanie, w tym rodzaj
prowadzonej dziatalnos$ci gospodarczej, zostanie okreSlone na etapie sporzadzania mpzp.
Dodatkowo, w mpzp, mozna zawrze¢ zapisy dotyczace dziatan i rozwigzan minimalizujacych
ewentualne negatywne oddzialywania, np. o zastosowaniu zieleni o charakterze izolacyjnym.
Pan Burmistrz dodal, ze o tym czy dana inwestycja bedzie mogla zosta¢ ostatecznie
zrealizowana decyduje decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach;

- wyjasniono réwniez zagadnienia zwigzane z odnawialnymi zrodtami energii (OZE) i gdzie w
POG przewidziano ich lokalizacje. W projekcie POG ustalono bufor 250m od zabudowy
poszczegdlnych  miejscowosci, w  ktorym nie mozna lokalizowaé¢ elektrowni
fotowoltaicznych. Natomiast elektrownie wiatrowe przewidziano tylko na tym obszarze, na
ktory zostata podjeta uchwata o przystapieniu do sporzadzania mpzp pod lokalizacje
wiatrakow;

- Interesariusze zapytali czy POG stanowi ograniczenie ze wzgledu na wyznaczong w nim
liczbe dzialek. Jeszcze raz Projektanci podkreslili, ze wyznaczanie nowych terenéw pod
zabudowe¢ zostalo ograniczone przez Scisle okreslone wzory z rozporzadzenia, ktore nie
pozwalaja na dowolnos¢.

Zgodnie z art. 8k ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, do
niniejszego raportu dotagczono zatgczniki:

1. wykaz zgloszonych uwag wraz z propozycja ich rozpatrzeniem i uzasadnieniem — zat. nr 1.

2. protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacji spotecznych, tj.:

a) protokot z pierwszego dyzuru projektanta, sporzadzony w dniu 19 marca 2026r. — zat. nr 2;

b) protokot z drugiego dyzuru projektanta, sporzagdzony w dniu 26 marca 2026r — zat. nr 3;

¢) protokot ze spotkania otwartego bezposredniego, sporzadzony w dniu 26 marca 2026r. —
zal. nr 4.

Cybinka, dnia 11.05.2026r.
Burmistrz

Marek Kotodziejczyk
/podpis na oryginale/



