ZARZADZENIE NR°4./2022
Burmistrza Mlasta Mikolajki
Lz dnia ../%.19... 2022 r.

w sprawie rozpatrzenia uwag zlozonych w zwiazku z wylozeniem do publicznego wgladu
projektu ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Talty, obreb
Talty, gmina Mikolajki” w zwigzku z wyrokiem Wojewdédzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie z dnia 23 wrze$nia 2021 r.

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(t.j. Dz. U. z 2022 1. poz. 559 ze zm.) oraz art. 17 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) oraz w
zwigzku z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia
23 wrze$nia 2021 r. (Sygn. I SA/O1 462/21) Burmistrz Miasta Mikotajki zarzadza co nastgpuje:

§1.

Uwagi wniesione do wylozonego do publicznego wgladu projektu ,Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Talty, obreb Talty, gmina Mikotlajki” w zwiazku
z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 23 wrzesnia 2021 r.
rozpatruje si¢ w sposob okreslony w zataczniku do niniejszego zarzadzenia.

§2.

Wykonanie zarzadzenia powierza sig¢ Inspektorowi ds. planowania przestrzennego.

§3.

Zarzadzenie wchodzi w Zycie z dniem podpisania.
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Zalacznik nr 1
do zarzadzenia nr 104/2022 z dnia 18.10.2022 r.

Rozstrzygniecie Burmistrza Miasta Mikolajki
o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesei wsi Talty, obreb Talty, gmina Mikolajki

Na podstawie art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.), art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 559 ze zm.) oraz art. 55 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze zm.) Burmistrz
Miasta Mikotajki rozpatrzyt uwage ztozong w dniu 27.09.2022 r. (data wplywu: 29.09.2022 r.) przez Panig
Anite Jaworska do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgéci wsi Talty, obreb
Talty, gmina Mikotajki w sposob nastgpujacy:
1) nie uwzglednit uwagi dotyczacej obnizenia wysokosci zabudowy pensjonatowej na terenie MU.13 do
12,0 m,
2) nie uwzglednil uwagi dotyczacej uscislenia parametréw dla zabudowy jednorodzinnej na terenie MU.13,
3) nie uwzglednit uwagi dotyczacej sposobu ustalania wysokoéci zabudowy na pozostatych terenach
objetych wylozeniem do publicznego wgladu.

UZASADNIENIE

Burmistrz Miasta Mikolajki po przeanalizowaniu zapisow projektu Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Talty, obreb Talty, gmina Mikotajki wyloZzonego do publicznego wgladu w czesci
terendw, dla ktérych ustalenia zostaty uchylone wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia
23 wrzeénia 2021 r. zdecydowat o nie uwzglednieniu uwagi w catosci.

Uwaga dotyczaca obnizenia wysokosci zabudowy pensjonatowej dla terenu MU.13 nie znajduje
odzwierciedlenia w aktualnym sposobie zabudowy i zagospodarowania dziatek, na ktérych zlokalizowane sa
obecnie budynki pensjonatu. Gtéwny budynek pensjonatu zlokalizowany na dz. 159 polozony jest na skarpie
nadjeziornej, co warunkuje sposob zabudowy. Od strony ulicy biegnacej przez wies Talty widoczne sa 2
kondygnacje nadziemne, a od strony jezior Talty 4 kondygnacje nadziemne, w tym ostatnia kondygnacja
ukryta w poddaszu. Calo§é przykryta jest stromymi dachami o nachyleniu ok. 40 stopni. Sktadajaca uwage
podaje natomiast, ze wysokos¢ budynku pensjonatowego wynosi 3 kondygnacje nadziemne. Tym samym
domaga si¢ obnizenia maksymalnej wysokosci zabudowy do 12,0 m. Biorac pod uwagg specyfikg zabudowy
pensjonatowej, w ktorej stosuje sig pomieszczenia wyzsze niz minimalne wysokosci dla zabudowy
mieszkaniowej (2,55 m w $wietle) nalezy przyjaé, ze ustalona w planie maksymalna wysokos¢ zabudowy dla
4 kondygnacji nadziemnych powinna uwzglednia¢ wszystkie elementy budynku pensjonatowego, lacznie z
elementami konstrukcyjnymi stromego dachu. Tym bardziej, ze zgodnie z ustaleniami planu ustalona w
planie wysoko$¢ budynku nalezy mierzy¢ do kalenicy, a wigc do linii zbiegu potaci dachowych. Oznacza to,
ze liczona w ten sposdb wysokos¢ budynku przekroczy wnioskowang w uwadze wysokos¢ 12,0 m. W
zwiazku z powyzszym w ustaleniach planu przyjeto liczbe kondygnacji zgodnie z obowigzujacym studium,
natomiast maksymalng wysoko$¢ zabudowy ustalono zgodnie ze stanem istniejacym, pozostawiajac
niewielka rezerwe na drobne zmiany konstrukeyjne lub ocieplenie dachu. Nalezy przy tym podkresli¢, ze
ustalenia planu adaptujg jedynie istniejaca zabudowe pensjonatowa, zabezpieczajac interes prawny
wiascicieli nieruchomosci.

W odniesieniu do wniosku o wyodrebnienie z terenu MU.13 fragmentu przeznaczonego pod zabudowg
jednorodzinng i uéciSlenie parametrow dla takiej funkeji, nalezy jeszcze raz podkresli¢, Ze jest to fragment



istniejacej zabudowy pensjonatowej, w ktérej wlasciciel nieruchomosci jednoczesnie mieszka i prowadzi
dziatalnoé¢ gospodarcza. W zwiazku z powyzszym wyodrebnienie (rowniez na rysunku) tych dwoéch funkeji
jest niemozliwe. W projekcie planu zawarto odmienne ustalenia dotyczace liczby kondygnacji dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy pensjonatowej lub hotelowej. Pozostate wskazniki, jak: wskaznik
intensywno$ci zabudowy, wskaZnik. powierzchni biologicznie czynnej, wskaznik miejsc postojowych
odnosza sie do calego terenu i uwzgledniaja istniejaca zabudowe oraz niewielkie mozliwosci rozbudowy.
Odnoszac sie do ogdlnej uwagi dotyczacej sposobu ustalania wysokosci zabudowy dla pozostatych terendw
objetych projektem planu wylozonym do publicznego wgladu, nalezy podkresli¢, ze maksymalng liczbe
kondygnacji nadziemnych ustalono zgodnie z obowiazujacym studium, natomiast wysokos¢ zabudowy “w
metrach” zostala ustalona indywidualnie, w zalezno$ci od przeznaczenia terenu. Nalezy w tym miejscu
wyjadnié, ze zmianie ulegly standardy zabudowy dla funkcji turystycznych, w tym w szczegélnosci dla
obiektéw hotelowych, gdzie czesto projektuje sig¢ kondygnacje ustugowe o wysokosci do 5 m, a takze
kondygnacje specjalnego przeznaczenia, jak sale konferencyjne, sale sportowe, baseny i inne o zupelnie
niestandardowych rozwigzaniach. Biorac pod uwage wezesniej sporzadzone analizy urbanistyczne dla calej
wsi Talty, uwzgledniajace migdzy innymi uksztaltowanie terenu uznano, ze wprowadzenie podwyzszonej
zabudowy (np. do 16 m na terenie UT.02 polozonym w lekkim obnizeniu) nie wplynie negatywnie na
ochrone i ksztattowanie tadu przestrzennego. W tym miejscu nalezy rowniez wyjaéni¢, ze ustalenia planu dla
poszczegolnych terendow nalezy odczytywaé w konteks$cie calego planu. Projektowana zabudowa musi
spetnia¢ wszystkie wskazniki 1 parametry wynikajace zaréwno z ustalen ogdlnych, jak i szczegélowych.
Projektowane budynki nie beda mogty przekroczy¢ ustalonej w planie wysokosci maksymalnej (np. 14 m dla
terenu UT.01) liczonej do kalenicy, ale jednocze$nie nie beda mogly mie¢ wigcej kondygnaciji niz liczba
ustalona w planie (dla terenu UT.01 - 2 kondygnacje nadziemne dla funkcji mieszkaniowej lub 3
kondygnacje nadziemne dla funkcji pensjonatowej i hotelowej). Do tego nalezy doda¢ precyzyjne ustalenia
planu dotyczace geometrii dachéw oraz pozostatych wskaznikéw, ktére musza by¢ spelione jednoczesnie
dla kazdego z terenow elementarnych.




