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z dnia 27 października 2023 r.

Rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu


Zgodnie z art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 
ze zm.) rozstrzyga się uwagi, które wpłynęły do projektu planu w sposób następujący:

	Lp.
	Data wpływu
	Nazwisko i imię, nazwa jednostki organizacyjnej i adres
	Oznaczenie nieruchomości, której dotyczy
	Ustalenia projektu planu
	Treść uwagi
	Rozstrzygnięcie
	Dodatkowe wyjaśnienia

	
	
	
	
	
	
	Wójta
	Rady
	

	1
	2023-08-24
	Jakub Sowiński


	207/125

obręb Sząbruk
	ML.07

	Składający uwagę wnosi w trzech punktach o następujące zmiany:

1. zmiana na rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy poprzez usunięcie obecnych linii 
i wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy analogicznie jak dla terenu ML.03, czyli poprzez kontynuację linii (od południowego-wschodu).
2. zmiana zapisów dla terenu ML.07 w §23 ustaleń szczegółowych obejmująca:
- pkt 1 – zmiana treści „… na jednej działce budowlanej” na treść „… na każde 500 m2 powierzchni działki”,
- pkt 8 – zmiana maksymalnej wysokości zabudowy z 8,0 m na 10,0 m,

- pkt 9 – usunięcie treści „… w tym druga jako poddasze użytkowe”,

- pkt 10 – dopuszczenie możliwości realizacji dachów płaskich,

- pkt 11 – dopuszczenie dowolnego rodzaju pokrycia i kolorystyki dachów płaskich,

- pkt 13 – zmiana minimalnej intensywności zabudowy z 0,10 na 0,00.

3. zmiana rysunku planu w zakresie lokalizacji i przebiegu drogi publicznej KD.03 przez jej usunięcie w całości z działki nr 207/125 i częściowo z działki nr 207/126.

	nieuwzględniona
	nieuwzględniona
	W zakresie punktu 1 uwagi należy stwierdzić, że działka 207/125 położona jest na Obszarze Chronionego Krajobrazu Doliny Pasłęki na którym obowiązują przepisy Uchwały Nr XXVI/605/17 Sejmiku Województwa Warmińsko-Mazurskiego z dnia 25 kwietnia 2017 r. Ponadto położona jest w pasie szerokości 100 metrów od linii brzegowej jeziora Wulpińskiego, na którym obowiązuje zakaz lokalizacji obiektów budowlanych.
Linia zabudowy w formie zaproponowanej przez składającego uwagę była uwzględniona we wcześniejszej wersji projektu planu, który nie uzyskał uzgodnienia Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska (RDOŚ) między innymi w zakresie zgodności zaproponowanej linii zabudowy z przepisami dotyczącymi w/w Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Możliwość zabudowy działki 207/125 wynikła z prawa nabytego i z zastosowanego przez RDOŚ wyjątku od zakazu polegającego na fakcie, że dla wskazanej działki przed dniem wejścia w życie Uchwały Sejmiku w sprawie w/w Obszaru Chronionego Krajobrazu została wydana decyzja o warunkach zabudowy nr 158/07 z dnia 21 grudnia 2007 r.  
W związku z powyższym punkt 1 uwagi jest niemożliwy do uwzględnienia z powodu braku uzyskania uzgodnienia projektu planu w zakresie ochrony przyrody z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Środowiska w Olsztynie.
W zakresie punktu 2 uwagi należy stwierdzić, że zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, że nie narusza on ustaleń studium, ...”. Przytoczony artykuł stawia obligatoryjny (obowiązkowy i bezwzględny) wymóg, ażeby ustalenia zawarte w planie miejscowym nie naruszały ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Gietrzwałd. Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Gietrzwałd uchwalonego uchwałą Nr XXIX/209/2020 Rady Gminy Gietrzwałd z dnia 15 grudnia 2020 r. działka nr 207/125 w obrębie Sząbruk położona jest na obszarze oznaczonym jako „Tereny usług turystyki i rekreacji indywidualnej”, dla którego w części tekstowej studium, w punkcie 4 „Kierunki rozwoju funkcji gospodarczej”, podpunkt 4.1 „Turystyka” ustalono standardy do dalszego rozwoju budownictwa rekreacji indywidualnej na obszarze gminy.

Standardy określają następujące warunki: „… budownictwo rekreacji indywidualnej powinno rozwijać się we wsiach, na zasadzie uzupełnień zabudowy lub rozwoju przestrzennego poszczególnych wsi. Zaleca się lokalizację nowej zabudowy rekreacji indywidualnej na terenach do tego przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, co zapobiegnie niekontrolowanemu i chaotycznemu rozwojowi zabudowy letniskowej na terenach np. ochrony ekspozycji krajobrazowo-kulturowej lub cennych pod względem ekonomicznym z punktu widzenia inwestorów i gminy Gietrzwałd. Nowe zainwestowanie turystyczne może być realizowane pod warunkiem spełnienia przez inwestorów warunków dotyczących uzbrojenia terenu w pełną infrastrukturę techniczną oraz spełnienia przepisów dotyczących ochrony przyrody. Architektura obiektów winna skalą i stylem nawiązywać do cech budownictwa regionalnego tzn. dachy o nachyleniu około 350- 45°, pokryte dachówką lub materiałem dachówko podobnym w odcieniu czerwieni. Dopuszczalna ilość kondygnacji: maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne w tym poddasze użytkowe. Zaleca się wykorzystanie tradycyjnych materiałów do budowy (cegła, kamień, drewno) oraz detali architektonicznych nawiązujących do charakteru tradycyjnej, historycznej zabudowy Warmii”.
Stan prawny przytoczony powyżej nie daje możliwości uwzględnienia w projekcie planu miejscowego zagadnień ujętych w punkcie 2 uwagi, gdyż wprowadzenie zabudowy z dachem płaskim w kolorystyce nieokreślonej, bez poddasza użytkowego skutkowałoby niezgodnością projektu planu z ustaleniami Studium, a takie działanie uniemożliwia uchwalenie planu, gdyż naruszałoby ustalenia studium, co jest niezgodne z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W zakresie punktu 3 uwagi należy stwierdzić, że projekt planu w szerszym kontekście niż tylko dla terenu objętego uwagą uwzględnia uwarunkowania urbanistyczne, w tym w szczególności komunikacyjne.

Wskazany do likwidacji przez składającego uwagę fragment drogi publicznej KD.03 wraz z ciągiem pieszo-rowerowym Kpr.01 stanowi ciąg komunikacyjny biegnący wzdłuż brzegu jeziora Wulpińskiego do granicy administracyjnej Gminy Stawiguda. Ponadto wskazany fragment drogi KD.03 stanowi w projekcie planu dojazd do gminnej przepompowni ścieków. 
Likwidacja wskazanego w uwadze fragmentu drogi wykluczy możliwość dojazdu ekipom technicznym do przepompowni ścieków, ponadto spowoduje chaos przestrzenny polegający na zamknięciu przejścia pieszym i rowerzystom wzdłuż jeziora Wulpińskiego, co z pewnością obniży atrakcyjność turystyczną terenów planu i wprowadzi chaos komunikacji pieszej i rowerowej, a działanie takie jest niezgodne z art. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdyż narusza nadrzędną zasadę zachowania ładu przestrzennego, czyli takiego ukształtowanie przestrzeni, które tworzy harmonijną całość oraz uwzględnia w uporządkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, społeczno-gospodarcze, środowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.
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	2023-08-25
	Tomasz Potrzebowski


	207/108

obręb Sząbruk
	ML.02
	Projekt planu przewiduje na dz. nr 207/108 budowę budynków rekreacji indywidualnej . Składający uwagę wnioskuje o możliwość realizacji dodatkowo budynków mieszkalno-usługowych.
	nieuwzględniona
	nieuwzględniona
	Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, że nie narusza on ustaleń studium, ...”. Przytoczony artykuł stawia obligatoryjny (obowiązkowy i bezwzględny) wymóg, ażeby ustalenia zawarte w planie miejscowym nie naruszały ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Gietrzwałd. Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Gietrzwałd uchwalonego uchwałą Nr XXIX/209/2020 Rady Gminy Gietrzwałd z dnia 15 grudnia 2020 r. działka nr 207/108 w obrębie Sząbruk położona jest na obszarze oznaczonym jako „Tereny usług turystyki i rekreacji indywidualnej”.
Stan prawny przytoczony powyżej nie daje możliwości uwzględnienia w projekcie planu miejscowego zagadnień ujętych w uwadze, gdyż wprowadzenie zabudowy mieszkalno-usługowej w projekcie planu miejscowego na terenach usług turystyki i rekreacji indywidualnej określonych w Studium UiKZP skutkowałoby niemożliwością uchwalenia planu, gdyż naruszałby on ustaleń studium, co jest niezgodne z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.


