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z dnia 20.06.2023 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci nieruchomosci potozonych w miejscowosci Pojezierce, obreb Boguchwaty, gmina

Mitakowo
Podmiot Lp Tres¢ uwagi Oznaczenie terenu w Rozstrzygniecie Burmistrza
sktadajacy planie miejscowym
uwage/ data Uwaga :i‘lgz\?vazglednio
wplyniecia do uwzgledniona na
urzedu
Osoby 1 W uwagach do MPZP w pkt. 12 wskazali$my na braki zwigzane z uregulowaniami
prawna kwestii dotyczacych parkingdw w MPZP. Jedyna zmiana, jaka zostata w tym Teren w granicach
/pismo z dnia zakresie dokonana, to dodanie ogdlnej informacji na temat stanowisk opracowania mpzp
02.06.2023 postojowych zaopatrzonych w karte parkingowa (o ktérych mowa w lit. a
r./ powyzej). Zmiana ta nie czyni zados¢ obowigzkowi wynikajacemu z art. 15 ust.
2 pkt 6 u.p.z.p. Jak wskazywalismy w pkt 12.1 Uwag, w wyroku z 7 lipca 2017 r.
(II OSK 2828/15), dotyczacym ustalenia miejsc parkingowych Naczelny Sad
Administracyjny stwierdzit, ze rada gminy ma obowigzek ustali¢ w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego nie tylko minimalng ogodlng liczbe
miejsc do parkowania, lecz rowniez minimalng liczbe miejsc przeznaczonych na X
parkowanie pojazddw zaopatrzonych w karte parkingowga. Powyzsze potwierdzit
réwniez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 24 lipca 2018 r. (II OSK
477/18) oraz Wojewddzki Sad Administracjiny we Wroctawiu w wyroku z 8
wrzesénia 2016 r. (II SA/Wr 568/15). Regulacja MPZP nie zawiera ani minimalnej
ilosci miejsc parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, ani
sposobu ustalenia wskaznika, w oparciu o ktéry obliczana bedzie liczba
wymaganych miejsc parkingowych. W powyzszej regulacji znalazto sie ogdlne
odestanie do przepiséw o drogach publicznych, co dodatkowo pogtebia
niejasnos¢ regulacji MPZP w tym zakresie.
2 Infrastruktura telekomunikacyjna i techniczna. W Zarzadzeniu co prawda
zaznaczona zostata zmiana dotyczaca infrastruktury telekomunikacyjnej i Teren w granicach
usunieta informacja na temat sposobu realizacji sieci (lit. b powyzej), jednakze opracowania mpzp
w projekcie MPZP nadal pozostato budzace watpliwosci odwotanie do przepiséw
odrebnych. Nie wiadomo zatem czy plan wprowadza jakakolwiek tres¢ X

normatywng w tym zakresie. Ustalenia dotyczace zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemdw komunikacji i infrastruktury technicznej sg na
tyle ogdlne i niejasne, ze w naszej ocenie, organ nadzoru rozpatrujacy uchwate
moze powzig¢ watpliwosci, czy w ogole zostat w niej zawarty punkt obowigzkowy
wskazany w art. 15 ust. 2 pkt 10) u.p.z.p.




Infrastruktura techniczna. Tre$¢ MPZP jedynie pozornie zostata uzupetniona o
informacje zwigzang z parametrami technicznymi. Wprowadzenie dopuszczenia
lokalizacji ,niezbednej infrastruktury technicznej” jest nieprecyzyjne i
pozostawia pole do indywidualnych interpretacji dla potencjalnych inwestoréw.
Przepisy MPZP powinny precyzyjnie okresla¢ dopuszczalng do lokalizacji na tych
terenach infrastrukture. Katalog dopuszczalnej do lokalizacji infrastruktury
powinien by¢ katalogiem zamknietym, a nie katalogiem otwartym.
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Nie odniesiono sie réowniez do wysokiej ingerencji w srodowisko naturalne i
krajobraz w zwigzku z wprowadzeniem niezbednej infrastruktury
doprowadzajacej media do nieruchomosci objetych MPZP.
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Dodatkowo projekt MPZP nadal nie opisuje w sposob dostatecznie precyzyjny
parametréw sieci technicznych dopuszczalnych do lokalizacji - np. wymiardw
stref ochronnych infrastruktury technicznej, co moze powodowac watpliwosci co
do tego w jaki sposob infrastruktura powinna by¢ prowadzona.
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W pkt 13.3 - 13.6 Uwag podkreslalismy jakie mogq by¢ tego konsekwencje, w
tym, ze ,brak precyzyjnej definicji pozwala na rdzne interpretacje postanowien
planu’.
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Zabudowa nieruchomosci. Cze$ciowych zmian dokonano w MPZP w zakresie
wytycznych dotyczacych zabudowy terendéw objetych planem (lit. c, lit. d oraz lit.
e powyzej). Co istotne, wedtug nowej wersji MPZP, na kazdej z dziatek
budowlanych moze powstaé nie wiecej niz jeden budynek rekreacji
indywidualnej. Oznacza to, ze na terenie oznaczonym jako 1.ML/Z mogg zostac
zbudowane 3 budynki, natomiast na terenach oznaczonych jako 2.ML/Z oraz
3.ML/Z znalez¢ sie moze do 28 budynkdéw. Pozytywnie oceniamy wprowadzong,
zmiane. Jednak jedyng zmiang w zakresie intensywnosci zabudowy jest
zwiekszenie minimalnego wskaznika intensywnosci dla obszaru oznaczonego
jako 1.ML/Z z 0,01 na 0,02. W pkt 6.9 Uwag zaznaczaliSmy, ze na 56 stronie
Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i
Gminy Mitakowo przyjete na podstawie uchwaty Nr XLVII/309/2018 Rady
Miejskiej w Mitakowie z dnia 18 pazdziernika 2018 roku (,,Studium”) okreslono
szczegoOtowe zasady zwigzane z zabudowa rekreacji indywidualnej - wskazano,
ze minimalna i maksymalna intensywnos¢ zabudowy dla tych terenéw powinna
miescic¢ sie w przedziale 0,02-0,6.W naszej ocenie problem mozliwosci
powstawania intensywnej gestosci zaludnienia (o czym wspominaliSmy w pkt.
3.5 Uwag) nadal nie zostat rozwigzany. Definicja legalna budynku rekreacji
indywidualnej (zawarta w §3 ust. 7 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie), jest bardzo szeroka, gdyz oznacza ,budynek
przeznaczony do okresowego wypoczynku” i w zaden sposéb nie reguluje
wielkosci takiego budynku. Wobec tego budynki nadal moga zajmowac¢ duzg
powierzchnie dziatek. Jako skrajny przypadek nalezy wskaza¢ mozliwos¢
lokalizacji na dziatkach na obszarze oznaczonym 1.MLZ budynkdw o powierzchni
zabudowy do 800 metrow i dwoch kondygnacjach (co daje tacznie intensywnosé
zabudowy na poziomie 1.600 metréw). Minimalna powierzchnia nowo
wydzielanej dziatki na tym obszarze to 10.000 metréw- kwadratowych, wskaznik
powierzchni zabudowy maksymalnie to 0,08, a maksymalny wskaznik
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intensywnosci zabudowy to 0,16. Budynek o tak duzej powierzchni i tak duzej
intensywnosci zabudowy w zaden sposdb nie moze by¢ traktowany jako budynek
letniskowy. Ponadto, poniewaz mozliwe jest wybudowanie budynku
dwukondygnacyjnego, o wysokosci do 9 metréw. W pkt 3.9 Uwag
wskazywaliSmy, ze minimalna wysokos¢ w $wietle pomieszczen w budynkach
rekreacji indywidualnej powinna wynosi¢ 2,2 metra. Nie ma zatem potrzeby zeby
dopuszczalna wysokos$¢ zabudowy na jedng kondygnacje wynosita na tym
terenie az 4,5 metra. Podkreslamy, ze w pkt 3.7 Uwag rozwazalismy sytuacje
realizacji jednego budynku na kazdej dziatce budowlanej - jak wtedy juz
wskazalismy, ,przyjete w MPZP parametry pozwalatyby na wybudowanie
rezydencji o bardzo duzej powierzchni zabudowy - 800 m? (a wiec 1600 m?
powierzchni uzytkowej) na terenie 1.ML/Z i 300 m2 (a wiec 600 m2 powierzchni
uzytkowej) na terenach 2.ML/Z i 3.ML/Z. Realizacja budynkdw o tak duzej
powierzchni zabudowy stataby natomiast w sprzecznosci z podstawowa funkcja
terendw - zabudowag stuzacqg rekreacji indywidualnej i w praktyce mogtaby
doprowadzi¢ do przeksztatcenia tego terenu w teren mieszkalny. Po raz kolejny
alarmujemy - z uwagi na istniejaca zbyt intensywng powierzchnie zabudowy
terenu objetego projektem MPZP, konieczne jest zmniejszenie maksymalnych
wskaznikdéw powierzchni i intensywnosci zabudowy oraz wprowadzenie
precyzyjnych wytycznych dotyczacych maksymalnej liczby budynkéw, ktére
mozna wznie$¢ na dziatkach budowlanych. Wskazniki powierzchni zabudowy i
intensywnosci zabudowy dla wszystkich obszaréw objetych planem powinny
zosta¢ zmniejszone, tak zeby mozliwa do zrealizowania na podstawie
postanowien planu zabudowa w rzeczywistosci odpowiadata zabudowie
letniskowej.

Postanowienia dot. zieleni. W nowej tresci projektu MPZP dodano wiecej
informacji o wystepowaniu zieleni na dziatkach przeznaczonych pod zabudowe
rekreacji indywidualnej, jednak jak juz podkreslalismy w pkt 8.4 Uwag,
realizacja tych dwoéch zatozen wyklucza sie wzajemnie. Nie jest mozliwe
zrealizowanie zabudowy rekreacji indywidualnej przy jednoczesnym zachowaniu
wystepujacej na tym terenie zieleni, co potwierdza rozbudowane orzecznictwo
sqddw administracyjnych w tym zakresie.
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Postanowienia MPZP dopuszczajace lokalizacje zabudowy na terenach zieleni sq
niezgodne z przepisami Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 17
grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Teren w granicach
opracowania mpzp

10

Brakujace uzgodnienia. W wytozonym do wgladu zestawie dokumentéw nie
znalazta sie brakujgca wczesniej opinia komisji urbanistyczno-architektonicznej,
a takze uzgodnienia z: Regionalnym Konserwatorem Przyrody, wlasciwym
zarzadca drogi, ktéra znajduje sie na dziatce ewidencyjnej nr 292/1 oraz
wilasciwym wojewddzkim konserwatorem zabytkéw w zakresie ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu objetego MPZP. Wobec powyzszego, nie
uwzglednione zostaty wymagania okreslone w art. 17 pkt 6 u.p.z.p
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Zignorowanie rekomendacji RDOS'; W pkt. 5 Uwag podkreslona zostata opinia
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Olsztynie (,RDOS"), wskazujaca
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na nieodwracalne skutki jakie bedzie za sobg niosto zagospodarowanie terenu
zgodnie z MPZP. Tre$¢ rekomendacji jasno wskazywata, ze realizacja
projektowanych ustalen MPZP spowoduje catkowite przeksztatcenie obszaru
objetego planem, a przeznaczenie terenu pod funkcje zwigzane z rozwojem
zabudowy bedzie wigzato sig z bezposrednim i statym oddziatywaniem na florg,
faune, glebe i powierzchnie ziemi. W swoim stanowisku RDOS wskazat réowniez,
ze realizacja ustalen planu spowoduje trwate przeksztatcenie obszaru nim
objetego. Mimo zaznaczenia istoty tego problemu, w tresci Zarzadzenia w zaden
sposéb nie odniesiono sie do tych uwag. Zdecydowanie wiekszy nacisk powinien
zostac potozny w MPZP na ochrone przyrody i zachowanie aktualnego -
unikalnego w skali kraju - stanu Srodowiska naturalnego.
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Niejasne sformutowania. Zgodnie z § 6 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z
dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie Zasad techniki prawodawczej, przepisy aktu
prawa miejscowego redaguje sie tak, aby doktadnie i w sposob zrozumiaty dla
adresatow zawartych w nich norm wyrazaty intencje prawodawcy. Wskazana
zasada precyzji w redagowaniu przepisdw prawnych oznacza, ze nalezy tak
redagowac przepisy, by w sposdb jednoznaczny wyznaczaty adresatom, co i w
jakiej sytuacji jest zakazane, nakazane lub dozwolone. W zmienionym projekcie
MPZP nadal nie widnieje wiele niejasnych sformutowan, ktére zostaty wprost
wskazane w pkt 13 Uwag. Uwagi dotyczace niejasnych odestan do przepiséw
odrebnych nie zostaty uwzglednione, co_wiecej w tresci MPZP dodano wrecz
jeszcze wiecej odestan do przepiséw odrebnych, co jak podkreslalismy juz
wczesniej, moze budzi¢ watpliwosci interpretacyjne i niejasnosci co do
stosowania postanowien MPZP.
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Jesli zas chodzi o definicje, nadal nie pojawita sie informacja wyjasniajaca
pojecie intensywnosci oraz powierzchni zabudowy, a takze obiektu budowlanego
(odnosilismy sie do tego braku w pkt. 10 Uwag).
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Niezgodnos¢ z postanowieniami Studium i Rozporzadzenia NOChK. Teren objety
projektem MPZP jest w Studium przeznczony pod tereny ustug turystyki i
rekreacji indywidualnej. W mys$l art. 9 ust. 4 u.p.z.p. ustalenia zawarte w
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego sg wigzace
dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych. Alarmowaliémy, ze w
mys$| postanowien okreslonych w Studium, wiekszym rezimem powinna zostac
objeta ochrona wartosci przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych. Ze
wzgledu na uksztattowanie terenu i stopien zalesienia teren objety projektem
MPZP idealnie nadaje sie do zrealizowania zalecenia zawartego w tej czesci
Studium i przeznaczenia go pod ochrong istniejacych i wprowadzenie nowych
zalesien i zadrzewien. Tymczasem, w zmianach wprowadzonych do MPZP nie
mozna odnalez¢ elementdw, ktore faktycznie przystosowatyby bardziej
wymagane warunki budynkdéw rekreacji indywidualnej, ktére majg powstawac,
do znajdujacych na terenie MPZP unikatowych walorow $rodowiskowych.

Teren w granicach
opracowania mpzp

15

Zignorowano roéwniez potozenie terenu objetego MPZP w Narienskim Obszarze
Chronionego Krajobrazu (,NOChK"). Rozporzadzenie nr 148 Wojewody
Warminsko-Mazurskiego z 13 listopada 2008 r. w sprawie Narienskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu (,,Rozporzadzenie NOChK"), jak juz wskazane byto w
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pkt 7 Uwag, wprowadza szereg nakazdéw i zakazéw, co powinno znalez¢ swoje
odzwierciedlenie w tek$cie MPZP. Zmieniony projekt MPZP nie zostat jednak w
zaden sposéb zmodyfikowany pod tym wzgledem.
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Jak juz podkreslalismy w pkt 7.12 Uwag, Ograniczone i wewnetrznie sprzeczne
postanowienia MPZP dot. ochrony przyrody i umozliwienie na znaczacej czesci
terenu zabudowy rekreacji indywidualnej moga doprowadzi¢ miedzy innymi do:
obnizenia zwierciadta wdd podziemnych, poniewaz wyniszczenie warstwy
roslinnej stanowiacej naturalng ochrone przed parowaniem, do ktérego dojdzie
wskutek prowadzonych prac budowlanych, moze potencjalnie grozi¢ w dtuzszej
perspektywie lokalng susza hydrologiczng; potencjalnych zanieczyszczen wod
powierzchniowych znajdujacych sie w poblizu, ktére mogg nastgpi¢ wskutek
prowadzonych robot, a takze wskutek zwiekszenia sie ruchu turystycznego na
terenie objetym planem; naruszenia warstw gleby, zieleni, naturalnego
uksztattowania terenu i krajobrazu, co z pewnoscig bedzie konsekwencjg
powstania komplekséw turystycznych wraz z konieczng infrastrukturg, w tym
projektowanymi drogami dojazdowymi.
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Teren dziatki ewidencyjnej o numerze 331/9 jest pofatdowany - znajduja sie na
nim wzniesienia. Realizacja na tym terenie intensywnej zabudowy rekreacji
indywidualnej bedzie wigzata sie z ingerencjq w istniejace zadrzewienia oraz
rzezbe terenu. W praktyce nie bedzie mozliwe wznoszenie budynkdw i
budowli (i) bez likwidowania i niszczenia zadrzewien oraz (ii) zmiany rzezby
terenu. Projekt MPZP zawiera jedynie informacje o tym, Ze lokalizacja obiektéw
budowlanych nie moze powodowac¢ wycinki oraz uszkadzania zadrzewien
$rodpolnych i nadwodnych dla 1.ML/Z, 2.ML/Z i 3.ML/Z. Jedynie dla terenow
2.ML/Z i 3.ML/Z okreslono, ze obiekty budowlane nalezy realizowaé¢ w
dostosowaniu do istniejacej rzezby terenu. Postanowienia dotyczace ochrony
zieleni i postanowienia umozliwiajace realizacje zabudowy sg ze sobg sprzeczne.
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