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Protokol nr 18/26
z posiedzenia wspolnego
komusji statych Rady Miejskiej w Obornikach
z dnia 13 stycznia 2026 r.

Obecni na posiedzeniu: cztonkowie komisji wg zalaczonej listy obecnosci (16 radnych, nieobecni:

J-Paulus, M. Arciszewsks, A.Stariko, K Piety-Plotka, A.Marcgak).

Goscie: Generalny Projektant Robert Barelkowski, Koordynator Projektu taukasy Wardeski, Projektant
Ewelina Koziet, soltys Zernik Adam Kolodzgej, Kierownik Biura Rady Paulina Klossowska, Kierownik

Wydziatu Planowania Przestrzennego Lidia Kizior-Pietrzak, pracownicy Wydziatu Planowania Prestrzennego:

Tomasg Misterskz, Matensz Karkowskz, Kinga Bartoszewicz, miesgkaricy _

Posiedzenie rozpoczelo si¢ o g. 15.09 1 zakoniczylo o g. 16.38

Temat posiedzenia:

Analiza i wyniki okreslenia zapotrzebowania na nowg zabudow¢ mieszkaniowsa w Gminie

Oborniki oraz oméwienie ogélnych zatozen projektu Planu Ogélnego Gminy Oborniki

Prowadzaca posiedzenie

Zgodnie z {57 ust.1 Statutu Gminy Oborniki przewodniczacy komisji stalych Rady Miejskie;
w Obornikach ~ wyznaczyli do prowadzenia posiedzenia wspdlnego Przewodniczaca

Barbare Bacic - Gaertner. (zafqeznik do protokoln)

Przewodniczaca Barbara Bacic Gaertner rozpocze¢la posiedzenie 1 powiedziata, ze zostato
ono zwolane na prosbe Burmistrza Obornik w zwiazku z projektem Planu Ogdlnego Gminy
Oborniki sporzadzonym na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2023 o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym z aktami wykonawczymi (3afqcznik do protokotn). Powitala
radnych, Burmistrza Obornik, Kierownik Wydzialu Planowania Przestrzennego, generalnego
projektanta pana profesora Roberta Barelkowskiego, pana koordynatora projektu pana Lukasza
Wardeskiego oraz pania projektant Eweling Koziel, sottyséw 1 mieszkaficow, ktérzy dolaczyli do
dzisiejszego posiedzenia. Nastepnie przekazala glos projektantom.

Pan Robert Baretkowski rozpoczat od kilku sléw komentarza, ktory jego zdaniem wydaje

si¢ konieczny dla zrozumienia tla, w jakim rozgrywa si¢ opracowywanie Planéw Ogdlnych w ogdle
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w naszym kraju. Powiedzial, ze ta dyskusj¢ z pewnoscia uczestnicy posiedzenia w czesci obserwuja,
widzac narastajace konflikty spoleczne. Te konflikty spoleczne dotycza rzeczy malych i dotycza
przedsiewzie¢ wigkszych. Wynikaja one ze zmiany, z reformy planowania przestrzennego.
Powiedzial, Ze prace nad Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
to byly prace, ktére dawatly Gminie pewne, majace swoje mankamenty, ale jednak narzedzia
kreowania przestrzeni. Plany Ogolne staly si¢ narzedziem rachowania w  przestrzeni
nie planowania, a nawet nie zarzadzania ptzestrzenia. Bardzo wazne jest uswiadomienie sobie
przez osoby nie czytajace na co dzien tych przepiséw, ze skutki wynikajace z tej reformy powoduja,
ze Plan Ogolny jest tylko narzedziem kontroli centralnej nad gminami - co one robig losciowo
1 jakimi zasobami gospodatuja — po to, zeby precyzyjniej szacowaé rozmaite przeplywy pieni¢zne,
wartosci gruntow 1 tym podobne elementy. Natomiast Gminie wiaza rece. Ustawa wprowadzila
mozliwos¢ stanowienia profili, ktore nazywane sa strefami. W Planach Ogoélnych jest tych stref 13.
[ kazda ze stref ma niemozliwy do moderowania zestaw funkcji podstawowych. Przepisanie
okteslonej strefy oznacza, ze kazda z funkeji podstawowych moze tam wystgpowaé. Planista
ani Gmina nie ma nic do powiedzenia na temat tego. Przypomnial, ze Plan Ogélny kazdej gminy
jest aktem prawa miejscowego, a w tym dokumencie oprocz przeznaczenia planisci okreslaja tylko
4 wiazace cechy, powierzchnia zabudowy, intensywnosé, wysokosé zabudowy i powicrzchnie
biologicznie czynna. Nie moga nic innego okreslic. Jedyny clastyczny element to funkcje
uzupelniajace, ktore przypisywane sa do strefy. Nie te podstawowe, bo tam jest to na sztywno
ustalone tylko pewne funkcje uzupelniajace. Profesor Barelkowski powiedzial, Ze to jest jakby
pierwszy krok do tego, zeby stwierdzi¢, ze ten dokument nie jest do kofica dokumentem - nie méwi
tutaj o projekcie Planu Ogélnego Gminy Oborniki, ale o kazdym projekcic Planu Ogélnego
sporzadzanego w Polsce — nie do kofica dokumentem wyrazajacym pewna racjonalng refleksje
nad tym, co dzieje si¢ w przestrzeni. Dodal, ze drugi element, o ktérym musi wspomnieé
to s informacje, ktore obecni uczestnicy posiedzenia przynajmniej w czgsci posiadaja, chociazby
z enuncjacji prasowych. To jest zagadnienie bilansu, ten bilans zostal uwiazany prosta matematyka
1 wzorami, ktore zostaly wyrazone w dziataniach algebraicznych. Te zazwyczaj 2 lub maksymalnie
3 czynniki maja opisywac zlozonos¢ ewolucji przestrzeni w ciagu 20 lub 30 lat. Te wszystkie
procesy, ktoére zachodza pod wzgledem demograficznym, to co powiedzmy Gmina zamietza
zrobic, to jedyna mozliwoscia wplywania na ten ksztalt jest modyfikacja Strategii Rozwoju Gminy,
ktora jest zapisana jako dokument mogacy uzasadniaé pewne odstepstwa od tak wypracowanego
bilansu mieszkaficow w przysztosci. Na to wszystko naklada si¢ pewna hierarchia uwzgledniania
ustalen. I nagle okazuje si¢, ze wazniejszy jest plan, ktory w przeszlosci rada ustalita ustaliliscie,

gdzie$ plan miejscowy w pustym polu lokalizujac zabudowe mieszkaniowa, niz pozbawiony planu



miejscowego. Pan Barelkowski wspomnial o tych regulach 1 o tym dziwnym stanie, w jakim
znajduje si¢ w tej chwili dyscyplina planowania przestrzennego, zeby uczestnicy posiedzenia
wiedzieli, ze dla niego i kolegéw jako dla 0séb zawodowo to wykonujacych te dzialania
przygotowujacych dla gmin dokumenty jest to nawet nie tyle co plynigcie pod prad czy w poprzek
rzeki, czy w poprzek zdrowego rozsadku. Ale to jest poruszanie si¢ w taki sposob, aby wyzyskaé
pewne luki prawne na rzecz dobra gmin dla ktérych dzialaja projektanci. Profesor powiedzial
na koniec, ze ten wstep wydal mu si¢ konieczny dlatego, zeby uczestniczacy w posiedzeniu widzieli
tlo w jakim rozgrywa si¢ ten dokument 1 pewna niemoc, ktérg od nich (projektantéw) uslysza,
bo to juz nie bedzie tak jak w Studium, ze mogli w Studium pewne rzeczy kreowaé. Musza tu
uwzglednia¢ najpierw miejscowe plany, przerysowywac je w zasadzie jeden do jeden 1 one maja
priorytet. Pozniej tereny zwarte 1 dopiero potem patrzy si¢ na to, jaka rezerwa zostala i co mozna
dalej zrobi¢. Poprosit o zwrécenie uwagi, ze potencjalnie mozna pozmieniac rzeczy, ktore sa
w planach miejscowych, ale w ten sposéb generujemy dla Gminy ryzyko roszczen
odszkodowawczych.

Pan F.ukasz Wardeski powiedzial, ze celem spotkania jest przedstawienie radnym ogdlnych
zalozen konstrukcji Planu Ogélnego, ale tez wynikéw analiz 1 bilanséw plodnosci terendw
inwestycyjnych na obszarze Gminy Oborniki. Prezentacja, ktora radni otrzymali uwidacznia przede
wszystkim wspomniane obszary zwiazane 2z zapotrzebowaniem na nowsa zabudowe
oraz powierzchnig¢ i chlonnosé¢ terenéw niezabudowanych.

Pan Lukasz Wardeski korzystajac z przygotowanej prezentacji multimedialnej (3alqeznik
do protokoin) oméwil podstawe prawng Planu Ogdlnego, z czego sklada si¢ Plan Ogdlny 1 zakres
ustalen poszczegodlnych stref planistycznych.

Profesor Baretkowski wyjasnil na czym polegaja okreslone w Planie ,strefy komunikacji”.
Dodatl ze zgodnie z prawem znika cala sie¢ drég ponadlokalnych, co wplywa na czytelnosé
dokumentu.

Nastgpnie pan FLukasz Wardeski oméwil procedure sporzadzania Planu Ogodlnego.
Procedura jest bardzo zblizona do procedury studium dotychczasowego czy obecnie planéw
miejscowych po przygotowaniu projektu. Zostaje on przedlozony do opiniowania i uzgadniania
przez organy uczestniczace w procedutze planistycznej. Jest to kilkadziesiat réznego typu organéw
instytucji, ktére wypowiadaja si¢ w zakresie dokumentu. Na koncu, po konsultacjach spotecznych
dokument zostaje przedlozony radnym do uchwalenia, po jego uchwaleniu przekazany
do Wojewody w celu oceny zgodnosci z przepisami prawa przyjetego przez Rade Miejska
dokumentu. Jest okreslony wzor na obliczenie zapotrzebowania na nows zabudowe. W gminie jest

to wzor ustalony w rozporzadzeniu, ktorego projektanci musza si¢ bezwzglednie trzymaé. W tym
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wzotrze podstawia si¢ dane wynikajace z danych ujawnionych w GUS. Dalej oméwil chlonnosé
terenow niezabudowanych w Gminie oraz przykladowe obliczenia liczby ludnosci mozliwe;
do osiedlenia na terenach niezabudowanych w mpzp. Dalej pan FLukasz Wardeski omowil sposob
wykazania spelnienia warunkoéw ustawowych w zakresie zapotrzebowania na nowa zabudowe.

Powiedzial, ze obecnie przygotowany Plan Ogolny wyznacza 7,7 mln m2 obszaréw zabudowy.
8 16.04-16.06 wyszta i wricita radna 1. Orgel

Pan Fukasz Wardeski powiedzial, ze w ramach Planu Ogodlnego zostaly wyznaczone
towniez obszary zabudowy srodmiejskie). Na tym obszarze obszar zabudowy srodmiejskiej
pozwala radzie na przyjecie planéw miejscowych. Nast¢pnie omowil kwestie terendéw zamknigtych,
czylt obszar Biedruska. Zgodnie z przepisami Plan Ogolny nie ujawnia terenéw zamknigtych,
wojskowych. Tym samym granice Planu Ogdlnego w stosunku do granic Gminy Oborniki sg
umniejszone o tereny wojskowe.

Profesor Barelkowski podzickowal za uwage 1 Gminie za mozliwos¢ kontynuacji pracy
na rzecz Gminy Oborniki. Zadeklarowal, Zze chce, Zeby dokument jakim jest Plan Ogdlny, byt
jak najrzetelnie) dla Gminy przygotowany. Wyrazil nadziej¢, ze mimo wszystko bedzie
on pozytecznym narzedziem, a ze jest konteczny to wynika juz z przepisow, ktore wymusily
na wszystkich gminach w Polsce procedowanie Planéw Ogdlnych.

Przewodniczaca  Barbara  Bacic-Gaertner  podzigkowala  za  prezentacje 1 dodala,
ze przechodzi do drugiej czescl spotkania — dyskusji. Zadala pytanic — w sytuacji gdzie mamy
inwestycje rolnicze, ucigzliwe plany na takie inwestycje, to od strony bardzo toboczej, ile my mamy
czasu na wywolanie tych miejscowych planow, zeby ewentualnie stanaé po stronie mieszkancow?

Pan profesor R.Baretkowski zapytal czy mowimy o planach, ktore byly wywolane wskutek
podjecia Planu Ogolnego? Czy méwimy o planach, ktére maja wejs¢ w zycie przed Planem
Ogolnym?

Przewodniczaca Barbara Bacic-Gaertner poprosila o wyjasnienie obu kwestil.

Pan Profesor odpowiedzial, ze wyglada to tak, ze mozemy sobie wyobrazi¢ dwie pule
planow miejscowych. Pula planéw, ktore sa obecnie procedowane i druga pula przyszlych
ewentualnych potrzeb Gminy, ktory cheieliby si¢ pafistwo w jakis sposéb skonsumowac, ale jeszcze
nie mialo to ani odzwierciedlenia w studium ani tym bardziej w planach miejscowych,
ktore wprowadzalyby jakas funkej¢ inwestycyjna w obszarze dotad pozostajacym w uzytkowaniu
rolniczym czy lesnym. T'a pierwsza pula to jest pula plandw, ktore sg procedowane i sa na réznym
stadium zaawansowania. Z.eby mogly by¢ uwzglednione w Planie Ogélnym, musza by¢ co najmniej
wylozone przed uplywem terminu ustawowego, to jest koniec czerwea musza by¢ co najmniej

wylozone. Ale jest zastrzezenie - nie jest tak, ze mozna je wylozy¢, uchwali¢ Plan Ogolny, a dopieto
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potem uchwala¢ te plany, ktore zostaly wylozone, bo one w tym momencie stracy te proceduty.
W ogéle mozna powiedzie¢, ze to bedzie jak wrzucenie tych procedur do kosza. Lepiej z tego
punktu widzenia dla Gminy jest poczeka¢ z uchwaleniem Planu Ogdlnego, chocby miato
to wywolywac negatywne skutki dla wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Dwa miesiace nie
spowoduja tragedii, a bedzie czas na uchwalenie planéw miejscowych tych, ktore sa teraz
procedowane. Innymi stowy, ten pierwszy koszyk planéw procedowanych, jesli jest co$
strategicznie waznego, na czym Gminie zalezy, musi by¢ co najmniej wylozony do czerwca
1jak najszybciej uchwalony przed uchwaleniem Planu Ogoélnego. Pula druga to sa plany przyszle
1 tutaj wydaje sie, ze ewentualne zmiany strategiczne w zaleznosci od skali. Mozna rozdzieli¢ je
na takie powiedzmy dwie odrebne grupy planéw. Jedna grupa to jest taka, ze powiedzmy Gmina
ma jakas grupe dzialek 1 zalezy Gminie, zeby te dzialki byly, zeby one niosty za sobg jakas wartosc,
ktora oczywiscie bedzie dziataé na dobro wspdlnego majatku. To beda najczesciej elementy,
w ktorych skala nie bedzie tak przewazajaca, zeby nie dato si¢ tego zrobi¢ w Planie Ogdlnym.
W zwiazku z tym lepiej zasygnalizowac¢ pewne dzialania w Planie Ogélnym dla tych drobnych
elementow, wprowadzi¢ je do Planu Ogdlnego i potem uchwala¢ plan miejscowy w ksztalcie
pozadanym dla Gminy. Poniewaz ta skala jest drobna, w zwiazku z tym ona tez nie bedzie tworzy¢
bardzo duzych form ryzykownych dla Gminy teraz.
16.17 wyszta radna M.Witek-Stefariska

Dalej powiedzial o drugiej czesci w ramach drugiej puli, czyli o planach rozleglych, duzych
ingerujacych w istotne komponenty przestrzenne, takie jak tereny chronione powiedzmy duze
strefy aktywizacji gospodarczej, nie pojedyncze jakie$S centra handlowe, ale duze skupiska
na przyklad ustug wielohektarowych czy bardzo duze osiedla mieszkaniowe, ktére moglyby mie¢
tez przy okazji dodatkowe funkcje, zwlaszcza jak nie mieszcza si¢ w bilansach, a sa strategicznym
celem Gminy powinny by¢ zgodnie z przepisami wprowadzane najpierw w Strategii 1 Plan Ogdlny
powinien si¢ powolywac na ustalenia Strategii Gminy. Co do takich dzialan nawet ustawa
przewiduje pewna mozliwos¢. Innymi slowy strategia pozwala na pewng doze elastycznosci
wicksza, niz gdyby zapisy strategii nic na ten temat nie mowily. Innymi stowy te duze rozlegle
inwestycje o duzym stopniu oddzialywania, wywoluja okreslone pola ryzyk i te ryzyka wymagatyby
takiego dzialania. Uchwalony Plan Ogdlny, podjety od razu plan miejscowy 1 co do zasady w tym
okresie pomiedzy uchwaleniem Planu Ogoélnego a uchwaleniem planu miejscowego na tym
obszarze, blokowanie dzialan inwestora, ktére wykraczaja poza intencje Gminy.
16.23 wrécita radna M. Witek-Stefariska, wyszedt radny K. Piotrowski.
16.27 wrdcit radny K. Piotrowsk:



Przewodniczaca Barbara Bacic-Gaertner podzigckowala za udzielona odpowiedz 1 zapytala
radnych czy maja pytania.

Radny Pawel Drewicz powiedzial, ze Plany Ogélne musza wejsé w zycie 1 lipca 2026
po calej procedurze, gdzie to jest uzgadniane, konsultowanie, opiniowane i na koniec trafia
do Wojewody, juz po uchwaleniu przez Rade. Data 1 lipca 2026 to jest data wlasciwie czego?

Profesor R.Baretkowski odpowiedzial, Ze pierwotna intencja byla taka, ze Plany Ogélne
zostang, zrobione do 1 stycznia. Potem ministerstwo widzac co si¢ dzieje w gminach, ze to weale
tak szybko nie idzie, wydtuzylo termin do 1 lipca. Nie znaczy to, ze 1 lipca Plan Ogélny musi by¢
juz uchwalony. To jest tylko tyle, ze w obecnym ksztalcie przepisow prawa od 1 lipca wygasa
studium 1 Gmina przestaje mie¢ mozliwos¢ wyznaczania warunkami zabudowy parametréw
inwestycji do czasu az nic pojawia si¢ OUZ. Plany miejscowe obowiazuja te, ktére do tej pory
obowiazywaly. Zakladajac hipotetycznie taki scenariusz, ze nie ma uchwalonego Planu Ogélnego,
ale na przyklad wylozonych jest 5 waznych planéw micjscowych i cheemy, zeby te plany weszly
w sklad Planu Ogolnego, ale musi dojs$¢ procedura do tego. Czyli zdazylismy w maju wyltozy¢ plany,
ale si¢ toczy dyskusja i w zwigzku z tym nawet, gdyby Plan Ogolny byl gotowy, to Gmina
wstrzymuje si¢ powiedzmy dwa miesiace i nie przed 1 lipea tylko powiedzmy 30 sierpnia, na jeden
dzien przed uplywem miesigca, ¢zy tam 2 dni przed uplywem miesiaca uchwala Rada Plan Ogélny,
to nic zlego si¢ nic stalo, tak mozna zrobic. Tylko przez te 2 miesiace s3 ograniczenia — nie mozna
uchwali¢ nowych planéw miejscowych, tylko te, ktore byly wylozone i wtedy one niejako zostaja
wlaczone do Planu Ogdlnego, co jest oczywiscic korzystne z punktu widzenia tych konkretnych
procedur. Profesor dodal, Ze namawia na to, zeby nie demonizowaé 1 lipca, ze to musi by¢ Plan
za wszelka ceng uchwalony, tylko Zzeby wazy¢ strategicznic istotne zamiary Gminy. T'o czy Plan
bedzie uchwalony 1 lipca, czy on bedzie uchwalony 1 wrzesnia, to jedynie rozciaga si¢ ten okres
dyskomfortu, ktory moze przejs¢ w okres oczywiscie paralizu inwestycyjnego, gdyby trwal
na przyklad rok — gdyby czekac rok z uchwaleniem Planu Ogdlnego, to byloby klopotliwe. Beda
pewne trudnosci, ale lepiej poczekac chwilg na te plany, na ktérych Gminie zalezy i mieé
to poukladane.

Radny Jakub Przybysz poprosit o wyjasnienie czy dobrze zrozumial, ze zespol
projektantow przyjal, wyliczajac nasycenie tetenéw pod zabudowe mieszkaniowa z ogdlnego
wzoru 40 m* x 1 osobe. Czy to w zaleznosci od zabudowy wiclorodzinnej lub jednorodzinnej byto
zmieniane? Czy to jest przyjete ogolnie? Dodal, ze pyta dlatego, poniewaz byé moze tutaj jest
wytrych, aby ta liczbe zwigkszy¢. Jesli chodzi o zabudowe wielorodzinng na 40 m* na osobe, to
1 tak jest w opinii radnego zdecydowanie za duzo. Trzyosobowa rodzina 2 + 1 raczej nie mieszka

w bloku na 120 metrach. Ale domysla si¢, Ze to bylo zbilansowane z zabudowa pewnie



jednorodzinna. W zwiazku z tym czy tutaj ewentualnie nie ma takiego pola do manipulacji
jesli cheielibysmy zwigkszyc¢ ta liczbe ogdlna?

Profesor R.Barelkowski odpowiedzial, ze wyglada to w ten sposdb, ze to jest parametr,
ktory jest ustalany na podstawie danych statystycznych GUS. Kazda gmina prezentuje ewolucje
metrazu na osobe w kazdym roku i to jest odnotowywane. Jesli ten metraz deklarowany w danym
momencie jest nizszy niz 40 m?, to mamy obowiazek zgodnie z rozporzadzeniem policzy¢ 40 m?.
Jesli jest wyzszy, to musimy liczy¢ te warto$¢, ktora jest wyzsza, ale nie mozemy tego swobodnie
ksztaltowac. To nie jest od nas zalezne. Podsumowujac, niestety nie mozemy tym manipulowac.

16.35-16.37 wyszed! i wrocit radny P.Drewicg,.

Radny Jakub Przybysz powiedzial, ze podczas posiedzenia radni dowiedzieli sig, ze Strategia
Rozwoju Gminy jest tym dokumentem, ktory gdzies tam cos moze zmieni¢. A jak si¢ maja do tego
takie dokumenty, jak na przyklad Gminna Strategia Rewitalizacji 1 tego typu dokumenty? Nasza
Gmina ma taki dokument.

Profesor R.Barelkowski odpowiedzial, ze Gminny program rewitalizacji jest uwzgledniany,
powiedzialbym zaréwno programowo w takim w taki sposéb, ze na przyklad patrzymy na te
programy, ktére sa, na przedsiewzigcia, ktore sa zapisane w Gminnym Programie Rewitalizacji
1 staramy sig, zeby one byly mozliwe do zrealizowania. Dlatego na przyktad wybor dla bulwarow
nadwarciafskich strefy zieleni, a nie strefy otwartej, tak by mozna bylo tam wprowadzi¢ okreslone
uzbrojenia, okreslona infrastrukture. Ale bardzo czesto tego przetozenia tak ,,jeden do jeden” radni
nie zobacza, a juz na pewno nie w tej czesci cyfrowej. W uzasadnieniu tak. W wyznaczeniu
na przyklad strefy §rédmiejskiej tak. Ale nie w tym dokumencie elektronicznym, bo on jest
po prostu ubogi, on w zasadzie tylko 4 parametry, plus formy przeznaczenia reguluje. Natomiast,
co do zasady Gminny Program Rewitalizacji jest wciagniety w ustalenia tak dalece jak tylko pozwala
na to ksztalt Planu Ogélnego.

Przewodniczaca Barbara Bacic-Gaertner podzigkowala za wyjasnienia. Wyrazila nadzieje
na dalsza pomoc 1 wspélprace z zespolem projektantéw na czele z profesorem
Robertem Baretkowskim.

Profesor podzigkowal za mozliwos¢ realizowania zadan planistycznych i1 dodal, ze sa
jako zespol do dyspozycji radnych, jesli bedzie potrzeba kolejnego spotkania roboczego.

Przewodniczaca podzigkowata uczestnikom posiedzenia.

Na tym protokoél zakosiczono.
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