Uchwały Nr L/434/2010
Rady Miejskiej w Mikołajkach
z dnia 23 lutego 2010 r.

w sprawie rozstrzygnięcia uwag złożonych do  projektu Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenów położonych w miejscowości Stare Sady, obręb Sady  gmina Mikołajki.

Na podstawie art.18 ust.2 pkt.5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (tekst jednolity: Dz.U. z 2001 r. Nr 142 poz.1591 z późn. zmianami) oraz art.20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80 poz.717 z późn. zmianami) Rada Miejska w Mikołajkach uchwala co następuje:

§ 1

Nie uwzględnić w całości uwagi wniesionej do wyłożonego do publicznego wglądu projektu Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenów położonych w miejscowości Stare Sady, obręb Sady  gmina Mikołajki   przez Pana XXXXXXXXXXXXXXXX zam. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX dotyczącej terenu działek oznaczonych numerami ewidencyjnymi 94/14, 94/15 i 94/16 w obrębie Sady.

§ 2

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.

Przewodniczący Rady Miejskiej

Sławomir Gawliński

Uzasadnienie do Uchwały Nr L/434/2010 Rady Miejskiej w Mikołajkach z dnia 23 lutego 2010 r.

Pan XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX zam. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX złożył w dniu 24 sierpnia 2009 r. na piśmie uwagę do wyłożonego do publicznego wglądu projektu Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenów położonych w miejscowości Stare Sady, obręb Sady  gmina Mikołajki. Uwaga złożona zostały w terminie przewidzianym w ogłoszeniu oraz zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zmianami). 

Po rozpoznaniu sprawy Burmistrz Miasta Mikołajki stwierdził, że uwaga nie może być uwzględnione w projekcie planu ze względu na niezgodność z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Mikołajki oraz niezgodność z przepisami odrębnymi, tzn. Rozporządzeniem Nr 163 Wojewody Warmińsko – Mazurskiego z dnia  19 grudnia 2008 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Wielkich Jezior Mazurskich.

Obowiązujące na terenie miasta i gminy Mikołajki „studium” kwalifikuje tereny objęte granicami planu w strefie IIIA polityki przestrzennej jako obszar osadniczo - turystyczny. Zgodnie z ustaleniami dla w/w strefy lokalizacja zabudowy podlega między innymi następującym zasadom:

· w granicach wsi dopuszcza się lokalizację nowej zabudowy jednorodzinnej, zagrodowej, pensjonatowej, letniskowej,  oraz drobnej wytwórczości i rzemiosła zwłaszcza nieuciążliwego dla środowiska (punkt 15.3. ust. 1 ustaleń „studium”),

· dopuszcza się możliwość przekształceń gruntów na cele turystyczne i rekreacyjne wyłącznie na obszarach stykowych z jednostkami osadniczymi  bądź poza strukturami osadniczymi, jeżeli wynikać to będzie z opracowań zespołów  funkcjonalnych realizowanych w trybie planów miejscowych (punkt 15.3. ust. 2 ustaleń „studium”).

Ponieważ Pan XXXXXXXXXXXXXXXX w swoim wniosku z dnia 06 kwietnia 2009 r. nie sprecyzował o jaki rodzaj zabudowy wnioskuje, zarówno co do parametrów, jak i funkcji przeprowadzono analizę zgodności lokalizacji funkcji osadniczo - turystycznych z ustaleniami „studium”. Należy zwrócić uwagę, że złożony wniosek do projektu planu był nieprecyzyjny, gdyż powoływał się na ogólne zapisy „studium” dla strefy IIIA mówiące o obszarze osadniczo - turystycznym. Przyjęto zatem, że zamierzeniem wnioskodawcy była lokalizacja zabudowy mieszkaniowej lub zabudowy o funkcji turystyczne (rekreacji indywidualnej).

Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, że zgodnie z ustaleniami „studium” możliwość lokalizacji zabudowy o funkcji mieszkaniowej istnieje tylko i wyłącznie w granicach wsi (punkt 15.3. ust. 1 ustaleń „studium”), a więc na terenach oznaczonych na rysunku studium jako tereny zabudowy (kolor niebieski). Ponieważ teren objęty wnioskiem położony jest poza terenami oznaczonymi na rysunku „studium” jako tereny zabudowy, lokalizacja funkcji mieszkaniowej byłaby niezgodna z ustaleniami „studium”. Zatem w części dotyczącej funkcji mieszkaniowej wniosek z dnia 06.04.2009 r. nie mógł być uwzględniony.

Przeprowadzono również analizę zgodności lokalizacji funkcji turystycznej (rekreacji indywidualnej) z ustaleniami „studium”. Zgodnie z wyżej powołanymi ustaleniami dopuszcza się możliwość przekształceń gruntów na cele turystyczne i rekreacyjne wyłącznie na obszarach stykowych z jednostkami osadniczymi  bądź poza strukturami osadniczymi, jeżeli wynikać to będzie z opracowań zespołów funkcjonalnych realizowanych w trybie planów miejscowych. Ponieważ z działek objętych wnioskiem tylko działka nr 94/16 spełnia warunek „styczności” z istniejącymi terenami osadniczymi możliwe było wprowadzenie na tej działce zabudowy rekreacji indywidualnej, co spełnia w części zamierzenia inwestycyjne wnioskodawcy. Pozostałe działki objęte wnioskiem (94/15 i 94/14) „nie są styczne” do istniejącej jednostki osadniczej (położone są w odległości ok. 300 m  od najbliższych zabudowań) stwierdzono, że niemożliwa jest lokalizacja zabudowy na zasadzie kontynuacji zabudowy istniejącej. 

„Studium” dopuszcza również możliwość lokalizacji zabudowy turystycznej i letniskowej  poza strukturami osadniczymi, jeżeli wynikać to będzie z opracowań zespołów  funkcjonalnych realizowanych w trybie planów miejscowych, wskazując jednoznacznie, że mają być to zespoły funkcjonalne o określonej w studium wielkości (mierzonej liczbą użytkowników), a nie luźno lub chaotycznie rozrzucona zabudowa letniskowa. Zatem interpretacja ustaleń „studium” przedstawiona przez wnioskodawcę w złożonej uwadze z dnia 24.08.2009 r. mówiąca o „utrzymaniu terenu zgodnego z zapisami studium” jest oparta na wyrwanych z kontekstu ustaleniach ogólnych dotyczących strefy IIIA i jest niezgodna z ustaleniami „studium” jako dokumentem kompletnym określającym politykę przestrzenną gminy („studium” należy odczytywać w całości jako tekst i rysunek).

Przeprowadzono również analizę zgodności zamierzenia inwestycyjnego polegającego na lokalizacji na wnioskowanym terenie zabudowy zagrodowej z ustaleniami „studium”. Zgodnie z ogólnymi ustaleniami dla strefy III lokalizacja zabudowy zagrodowej  poza terenami oznaczonymi na rysunku studium jako tereny zabudowy możliwa jest dla potrzeb gospodarstw rolnych o powierzchni powyżej 20 ha (punkt 15.1 ust. 2 ustaleń „studium”). Ponieważ wnioskowany teren położony jest poza terenami oznaczonymi na rysunku „studium” jako tereny zabudowy oraz nie spełnia wyżej powołanego warunku minimalnej powierzchni gospodarstwa rolnego stwierdzono, że lokalizacja  zabudowy zagrodowej nie jest zgodna z ustaleniami „studium”. 

Analizie poddano również zgodność wnioskowanego zagospodarowania terenu z przepisami odrębnymi, w tym w szczególności z  Rozporządzeniem Nr 163 Wojewody Warmińsko – Mazurskiego z dnia  19 grudnia 2008 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Wielkich Jezior Mazurskich. Zgodnie z przepisami powołanego wyżej rozporządzenia cały teren objęty granicami planu wchodzi w skład Obszaru Chronionego Krajobrazu Wielkich Jezior Mazurskich, w którym obowiązuje między innymi następujące zakazy:

· zakaz lokalizacji jakiejkolwiek zabudowy w odległości mniejszej niż 100 m od brzegu rzek, jezior i innych zbiorników wodnych,

· zakaz wykonywania prac ziemnych trwale zniekształcających rzeźbę terenu,

· zakaz likwidowania naturalnych zbiorników wodnych, starorzeczy i obszarów wodno – błotnych,

· zakaz likwidacji i niszczenia zadrzewień śródpolnych, przydrożnych i nadwodnych,

· zakaz dokonywania zmian stosunków wodnych, jeżeli służą innym celom niż ochrona przyrody.

Znacznej część powierzchni działki nr 94/15 (ok. 90% powierzchni) składa się z gruntów wykształcone z gleb pochodzenia organicznego. Są to tereny podmokłe, odwadniane poprzez rów melioracyjny przebiegający na granicy działki. Działka nr 94/14 w przeważającej części jest zalesiona (zgodnie z wypisem z rejestru gruntów są to tereny oznaczone symbolem Ls, w pozostałej części są to podobnie jak na działce 94/15 grunty wykształcone z gleb pochodzenia organicznego, podmokłe, odwadniane poprzez rów melioracyjny przebiegający na granicy działki. Tylko w niewielkiej części są to tereny wyniesione ponad poziom terenów podmokłych o 0,8 do 1,2 m.  Lokalizacja zabudowy w tej części nieruchomości (dz. 94/14, 94/15) powodowałaby konieczność osuszenia gruntów oraz przeprowadzenia prac mających na celu ich niwelację. Doprowadziłoby to również do częściowej likwidacji istniejących zadrzewień śródpolnych oraz zmiany stosunków wodnych. Wszystkie te działania są niezgodne z przepisami wyżej powołanego rozporządzenia w sprawie obszarów chronionego krajobrazu.

Podsumowując należy stwierdzić, że wniosek Pana XXXXXXXXXXX z dnia 06 kwietnia 2009 r. został spełniony w części dotyczącej możliwości zabudowy na działce nr 94/16, na której wyznaczono  obszar lokalizacji zabudowy (teren jest styczny do istniejącej jednostki osadniczej). W części dotyczącej działek 94/15 i 94/14 spełnienie wniosku było niemożliwe ze względu na niezgodność proponowanego zagospodarowania terenu z ustaleniami „studium” i wskazanymi przepisami odrębnymi.

Biorąc powyższe pod uwagę Rada Miejska w Mikołajkach w całości podzieliła stanowisko Burmistrza Miasta  Mikołajki.

