UCHWALA NR LX1/6/2023
RADY MIEJSKIEJ W MRAGOWIE

z dnia 26 kwietnia 2023 r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Towarowej w Mragowie

Na podstawie art. 7 ust. 4 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tj. Dz.U. z2021r. poz. 1538) oraz
art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze
zm.), Rada Miejska w Mragowie, uchwala, co nastepuje:

§ 1. Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, polegajacej na budowie czterech
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z infrastrukturg towarzyszacg, na dzialce o nr ewid. 114/4
polozonej w obrgbie 03 miasto Mragowo, przy ul. Towarowe;.

§ 2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

§ 3. Uchwatla podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Henryk Nikonor
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Uzasadnienie

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowe;j oraz  inwestycji  towarzyszacych (zwanej dale;j: ustawg  mieszkaniowg),
w przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej, inwestor wystepuje za posrednictwem burmistrza
miasta z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji do wlasciwej miejscowo rady gminy. Pan Jerzy
Tanajewski reprezentujacy spotke zo.0. pod nazwag Jerzy Tanajewski BUDEXTAN Przedsigbiorstwo
Budowlane z siedzibg w Marcinkowie nr 156, 11-700 Mragowo zlozyt w dniu 18 stycznia 2023 r. wniosek
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie czterech budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z infrastrukturg towarzyszaca, na dziatce o nr ewid. 114/4 potozonej w obrebie 03 miasto
Mragowo przy ul. Towarowe;j.

Zgodnie z art 7 ust. 9 ustawy mieszkaniowej Burmistrz Miasta Mragowo w dniu 20 stycznia 2023 r. wezwat
Inwestora do uzupehienia wniosku w nastepujacym zakresie:

- wskazania parametrow drogi wewngtrznej, ktéra taczy¢ bedzie droge publiczng — ul. Towarowa
z dziatkg o nr ewid. 114/4, obreb 03 miasto Mragowo,

- wskazania terenu rekreacji, ktory jest terenem publicznym ogdlnodostepnym,

- dotaczenia promesy zarzadcy sieci zapewniajace przytaczenie do sieci kanalizacji deszczowej,

- uzupetnienia o o$wiadczenie inwestora, o ktorym mowa w art. 7 ust. 8 pkt 2 ustawy mieszkaniowe;j.
Inwestor w wyznaczonym terminie 14 dni uzupehit braki w ztozonym wniosku.

Dnia 30 stycznia 2023 r. Burmistrz Miasta Mragowo zamie$cil wniosek wraz z dotagczonymi dokumentami
w Biuletynie Informacji Publicznej, okres$lajac forme, miejsce 121 dniowy termin na skladanie uwag do
wniosku. W wyznaczonym terminie nie wptynela zadna uwaga.

Wypehiajac dyspozycje¢ art. 7 ust. 10 ustawy mieszkaniowej Burmistrz Miasta Mragowo pismami z dnia
31 stycznia 2023 r. powiadomit stosowne organy o mozliwos$ci przedstawienia opinii i uzgodnien do ztozonego
wniosku, w okresie 21 dni od otrzymania powiadomienia. W wyznaczonym terminie do Burmistrza Miasta
Mragowo wptynety opinie od nastgpujacych organow:

1) Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji Osrodek Zamiejscowy w Olsztynie, ktory nie wnidst uwag
i zaopiniowal pozytywnie przedmiotowy wniosek,

2) Wojewodzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Olsztynie, ktory poinformowat, iz teren objety wnioskiem
nie jest objety formami ochrony konserwatorskiej, niemniej jednak nalezy mie¢ na uwadze zapisy
art. 32 ustawy zdnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow iopiece nad zabytkami (tj. Dz.U. z2022r.,
poz. 840),

3) Marszalka Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego, ktory zwrocit uwage, iz teren objety wnioskiem
znajduje si¢ w granicach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z czym, inwestycje
celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym sg wykluczone z terenu inwestycji,

4) Energii Operator, ktory zwrocit uwage na istniejace urzadzenia elektroenergetyczne na terenie planowane;j
inwestycji, ktore maja zachowa¢ swa lokalizacje atakze nalezy zachowa¢  wynikajace
z tego obostrzenia. Podkreslit, iz w czesci graficznej oraz opisowej nalezy wyznaczy¢ pas ochrony funkcyjnej
terenu wokot istniejacej linii kablowej SN 15 kV o szerokosci 1,4 m, po 0,7 m od osi linii,

5) Zarzadu Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego, ktory zaznaczyl, iz w zwiazku z brakiem sporzadzenia
audytu krajobrazowego wojewddztwa warminsko-mazurskiego przedstawienie opinii jest niemozliwe,

6) Warminsko-Mazurskiego Komendanta Wojewddzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej, ktory negatywnie
zaopiniowal wniosek Inwestora, wskazujac ze planowana inwestycja mieszkaniowa nie spetnia wymagan
ochrony przeciwpozarowej dotyczacych zapewnienia wody do celow przeciwpozarowych,

7) Warminsko-Mazurskiego Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego, ktory wniost nastgpujace
uwagi:

- wzajemne potozenie czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz wysokos$¢ tych budynkow,
a takze uktad mieszkan irozklad pomieszczen w poszczegdlnych lokalach mieszkalnych w kazdym budynku
powinny gwarantowaé spelnienie wymagan w zakresie minimalnego czasu nastonecznienia dla pokojow
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mieszkalnych, okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225),

- teren, na ktorym planowana jest inwestycja mieszkaniowa, w obowigzujacym planie miejscowym znajduje si¢
w granicach obszaru funkcjonalnego, oznaczonego symbolem 1.06-P/U - teren obiektow produkcyjnych,
sktadow 1 magazynow oraz ustug. Z przeprowadzonej przez Organ analizy, wynika Ze w ramach przeznaczenia
moga by¢ tam lokalizowane réznego rodzaju obiekty o funkcjach ww. wymienionych, w tym réwniez zaktady
kwalifikujgce si¢ do przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, o ktorych mowa
w przepisach odrebnych. Realizacja, w przysztosci, oraz funkcjonowanie tego rodzaju przedsigwzig¢ moze by¢
istotnym zrédlem emisji czynnikow wplywajacych negatywnie na jakos$¢ $rodowiska oraz na higieniczne
i zdrowotne warunki zamieszkiwania i wypoczynku mieszkancow budynkow, ktore sg projektowane w ramach
przedmiotowej inwestycji mieszkaniowe;j

Wobec powyzszego, WMPWIS uwaza, ze przy obecnych zapisach uchwaty Nr XXXII1/5/2013 Rady Miejskiej
w Mragowie z dnia 22 maja 2013 r. dotyczacych terenu 1.06-P/U, realizacja inwestycji mieszkaniowej na
przedmiotowej dziatce jest niewskazana. Ustalenia planu nie gwarantujg w wystarczajacym stopniu zachowania
odpowiednich - pod wzgledem higieniczno-zdrowotnym - warunkow zamieszkiwania i wypoczynku ludzi. Jest
to istotne naruszenie zasady zachowania tadu przestrzennego.

- WMPWIS stwierdzit dodatkowo, ze realizacja przedmiotowej inwestycji mieszkaniowej nie budzitaby
zastrzezen w przypadku réwnoczesnego podjecia przez Gming Miasto Mragowo procedury planistycznej
dotyczacej zmiany ustalen obowigzujacego na przedmiotowym terenie miejscowego planu. Miatoby to na celu
istotne odseparowanie przestrzenne terenu inwestycji mieszkaniowej od terenow, na ktorych mogg by¢
lokalizowane przedsiewzigcia zaliczane do mogacych znaczaco oddzialywac na §rodowisko. Organ wskazat na
koniecznos$¢ dokonania na przyktad nastepujacych zmian:

a) wprowadzenie dla czesci terenu 1.06-P/U (poza terenem inwestycji mieszkaniowej) nastepujacych ustalen:

- zamieszczenia zapisu wykluczajacego lokalizowanie obiektow stanowigcych przedsiewzigcie mogace zawsze
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko lub przedsigwzigcie mogace potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko - bez zmiany przeznaczenia terenu 1.06-P/U.

albo:

- dopuszczenia na tym terenie wylacznie realizacji ustug nieucigzliwych, zgodnie z definicja zawarta
w obowigzujacym planie miejscowym, wraz z ewentualng zmiang przeznaczenia terenu 1.06-P/U na teren
zabudowy ustugowe;j.

b) zmiana obecnego przeznaczenia czeSci terenu 1.06-P/U, na ktérej projektuje si¢ cztery budynki
wielorodzinne na teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub wielorodzinnej wolnostojacej oraz
wprowadzenie dla tego terenu nakazu zachowania dopuszczalnego poziomu hatasu, jak dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, zgodnie z przepisami odrebnymi. Zaniechanie zmiany przeznaczenia tej czesci
terenu powodowatoby, ze ochrona przed hatasem dotyczytaby samych budynkéw mieszkalnych. Zgodnie
z art. 114 ust.3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 ze
zm.) ,Jezeli (...) na terenach przeznaczonych do dziatalnosci produkcyjnej, sktadowania i magazynowania
znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa (...) ochrona przed hatasem polega na stosowaniu rozwigzan
technicznych zapewniajacych wilasciwe warunki akustyczne w budynkach". Ochrona ta nie mogtaby zatem
obejmowac miejsc rekreacji i zabaw na posesji przy budynkach mieszkalnych, np. projektowanego placu
zabaw, co jest nie do zaakceptowania ze wzgledow higieniczno-zdrowotnych dotyczacych miejsc wypoczynku
ludzi oraz higieny dzieci i mtodziezy.

W przypadku organdw i instytucji, ktore wciagu 21 dni, liczac od dnia otrzymania wystgpienia,
nie przedstawity stanowiska, uznaje si¢ ich uzgodnienie lub opini¢ za pozytywne.

Zgromadzony materiat zostal poddany analizie i dyskusji na posiedzeniu Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej w dniu 24.02.2023 r. w siedzibie Urzgdu Miejskiego w Mragowie. Efektem dyskusji byto
zajecie negatywnego stanowiska Komisji.

1. Po przeanalizowaniu ztozonego wniosku Komisja wskazala na niekorzystng lokalizacj¢ inwestycji, ze
wzgledu na bezposrednie sagsiedztwo terenow kolizyjnych w stosunku do funkcji mieszkaniowej: istniejace
tereny ushlugowe ihandlowe od strony poinocnej (przy ul. Olsztynskiej), projektowane tereny zabudowy
przemystowej z pozostatych stron oraz istniejgce tereny ustugowe od strony wschodniej (w granicach gminy
Mragowo). W obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
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Mragowo przyjetym uchwatag Nr XXVIII/3/2017 Rady Miejskiej w Mragowie z dnia 26 stycznia 2017 r. caty
znaczny obszar miasta potozony przy granicy potudniowo-zachodniej wskazany jest jako kierunkowe tereny
rozwoju funkcji produkcyjnych, ustugowych, sktadowych i magazynowych. Wprowadzenie wewnatrz tego
obszaru funkcji mieszkaniowej spowoduje rozbicie dotychczasowej polityki przestrzennej miasta Mragowo
w tym zakresie. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze jest to jedyny obszar, w ktérym mozna skoncentrowaé
niezbedne do funkcjonowania miasta funkcje zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg. Pozostate tereny tego typu,
potozne w czgéci potnocnej miasta zostaly juz w catosci zagospodarowane. Stad badanie zgodnosci planowane;j
inwestycji z polityka przestrzenng miasta nalezy rozpatrywaé w duzo szerszym kontekScie niz obszar
ograniczony do bezposredniego otoczenia terenu objgtego wnioskiem.

2. Skutkiem lokalizacji osiedla wewnatrz terenow dziatalnosci gospodarczej bedzie konieczno$¢ wprowadzenia
zmian w obowigzujacym Studium iw planie miejscowym polegajacych na rezygnacji zczesci terenow
przemystowych, sktadowych iustugowych na znacznej powierzchni. Komisja wskazuje, ze ze wzgledu na
projektowany przebieg potudniowej obwodnicy Mragowa sg to tereny o bardzo dobrych predyspozycjach do
rozwoju funkcji inwestycyjnych. Nalezy rowniez podkresli¢, ze jednym z podstawowych zadan polityki
przestrzennej miasta powinno by¢ eliminowanie konfliktow przestrzennych pomig¢dzy strefami mieszkalnictwa
1 strefami dziatalno$ci gospodarczej. Rozbicie i fragmentacja obszarow terenéw przemystowych, sktadowych
i ustugowych moze doprowadzi¢ do wypchniecia tych funkcji poza granice miasta Mragowo.

3. Komisja poddata pod watpliwos$¢ zgodnos¢ wnioskowanej inwestycji z ustaleniami obowigzujacego studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Mragowo. Zdaniem Komisji ustalenia
studium w Rozdziale 1. punkt 2 (str. 6) nie mogg by¢ interpretowane rozszerzajaco. W ustaleniach studium dla
obszarow o funkcji przemystowo-sktadowej zaklada si¢ przeznaczenie terendw na realizacj¢ 1 utrzymanie
funkcji przemystowych, skltadowych, przetworczych iustugowych. Funkcja mieszkaniowa moze by¢
wprowadzona w ograniczonym zakresie, co nie oznacza, zdaniem Komisji, wprowadzenia tak duzego osiedla
zabudowy mieszkaniowe] wewnatrz terenow wyznaczonych pod funkcje przemystowe iuslugowe.
Wprowadzenie funkcji mieszkaniowej doprowadzi do konfliktu przestrzennego na granicy terendéw o réznych
funkcjach (wzajemnie kolizyjnych).

4. Uwarunkowania w zakresie nowego uktadu komunikacyjnego (obwodnica) wskazuja na utrzymanie funkcji
przemystowych, sktadowych i produkcyjnych w tej czesci miasta. Sg to wtasciwie jedyne obszary inwestycyjne
o duzej powierzchni w granicach miasta Mragowo, ktore nalezy zachowac ze wzgledu na procesy rozwojowe.

5. Komisja zasygnalizowala potencjalne problemy komunikacyjne wewnatrz obszaru strefy przemystowe;.
Lokalizacja osiedla spowoduje konflikt pomiedzy ruchem samochodéw cigzarowych w strefie przemystowe;j,
aruchem samochodéw osobowych 1ipieszych. Ulica Towarowa niejest obecnie przystosowana do
przeniesienia zwickszonego obcigzenia ruchem samochodoéw osobowych i wielkogabarytowych.

6. Ze wzgledu na powierzchni¢ terenu objetego wnioskiem (2,12 ha) konieczne bedzie wystapienie o
przeprowadzenie postgpowania Srodowiskowego. Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage, ze we wniosku okreslono
wskaznik miejsc postojowych w liczbie 1 miejsce na 1 lokal mieszkalny. Zwigkszenie wskaznika do 1,2
migjsca postojowego na 1 lokal mieszkalny (standard dla zabudowy wielorodzinnej) spowoduje zwigkszenie
powierzchni parkingéw do powierzchni kwalifikowanej do przeprowadzenia postgpowania srodowiskowego.
Przed podjeciem ewentualnej uchwaly wtej sprawie wymagane jest przeprowadzenie postepowania
srodowiskowego dla wnioskowanej inwestycji.

Wszystkie opinie oraz uwagi zostaly przekazane Inwestorowi.
Reasumujac, dla terenu objgtego wnioskiem obowiazuja:

1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Mragowo, przyjete uchwata
Nr XXVIII/3/2017 Rady Miejskiej w Mragowie z dnia 26 stycznia 2017 r., w ktérym przedmiotowy teren
oznaczony zostat obszar funkcjonalny o przewazajacej funkcji przemystowo — sktadowe;j.

W rozdziale 1- Kierunki zmian w strukturze przestrzennej miasta oraz Ww przeznaczeniu terenow,
wprowadzono Zasady strukturalne polityki przestrzennej miasta, z ktorych wynika, ze na podstawie dokonane;j
analizy uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego Mragowa przyjmuje si¢ jako zasade kontynuacje
mys$li planistycznej wynikajacej z historycznego charakteru miasta oraz zawartej w poprzednich opracowaniach
planistycznych takich jak: poprzednie studium oraz plany miejscowe obowigzujagce w Mragowie w ciggu
ostatnich 21 lat. Przyjmuje si¢ jako zasade ksztaltowanie polityki przestrzennej, wynikajace ze struktury
istniejacego zainwestowania miejskiego w formie obszaréw funkcjonalnych.
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Obszary funkcjonalne skladajace si¢ na strukturg i kierunki zagospodarowania przestrzennego Mragowa dziela
si¢ nastepujaco:

a) obszary koncentracji ustug ogélnomiejskich,

b) obszary o przewazajacej funkcji mieszkaniowo — ustugowe;j (istniejace i planowane),

c) obszary o przewazajacej funkcji przemystowo — sktadowej (istniejace i planowane),

d) obszary o przewazajacej funkcji turystyczno — wypoczynkowej (istniejace i planowane),
e) obszary wod otwartych (istniejace).

Zasada planistyczng na poszczegdlnych obszarach funkcjonalnych jest wzmocnienie funkcji dominujgcych:
ogolnomiejskiej, mieszkaniowo-ustugowej, przemystowo-sktadowej, turystyczno-wypoczynkowej. Pierwsze
trzy rodzaje obszaréw obejmujg swoim zasiggiem tereny o miejskich cechach organizacji przestrzennej
zagospodarowania imiejskim standardzie, fizjonomii oraz funkcjach zabudowy, wyposazone (w uktad
komunikacyjny o cechach miejskich iuzbrojone w odpowiednie ciagi infrastruktury technicznej) do stanu
zapewniajacego mozliwos¢ dalszego inwestowania w zgodzie z warunkami otoczenia.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjety uchwata nr XXXII1/5/2013 r. Rady Miejskiej
w Mragowie z dnia 22 maja 2013 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Mragowa — terené6w mieszkaniowo-ustugowych i przemystowo-sktadowych (Dz. Urz.
Woj. Warm.-Maz. z dnia 06 czerwca 2013 r., poz. 2042), w ktorym przedmiotowy teren oznaczony zostal jako
1.06 - P/U - tereny obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow oraz ustug oraz 1.11 KDW - tereny drog
wewnetrznych.

Teren planowanej inwestycji mieszkaniowej nie jest objety uchwatg o utworzeniu parku kulturowego.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 inwestycj¢ mieszkaniowa lub inwestycj¢ towarzyszaca mozna realizowac niezaleznie od
obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, Ze nie jest sprzeczna
ze studium uwarunkowan 1ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, przy czym warunek
niesprzeczno$ci ze studium nie dotyczy terendéw, ktore w przeszio$ci byly wykorzystywane jako tereny
kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sa na tych terenach
realizowane.

W ztozonym wniosku wskazano, ze planowana inwestycja mieszkaniowa nie jest sprzeczna z ustaleniami
obowigzujacego Studium, ktore zaktada dla przedmiotowego terenu funkcje przemystowo-sktadows.

Dla obszaréw o funkcji przemystowo — sktadowej (istniejacych i planowanych) - zaktada si¢ przeznaczenie
teren6w na realizacj¢ iutrzymanie funkcji przemystowych, sktadowych, przetworczych, uslugowych oraz
funkcji mieszkaniowych w ograniczonym zakresie dostosowanym do istniejacych uwarunkowan oraz
infrastruktury.

Inwestor wskazat, ze ,,Studium uwarunkowan dopuszcza mozliwo$¢ budownictwa o funkcji mieszkaniowej,
wigc planowana inwestycja zgodna jest z jego zatozeniami”.

Powyzsze zatozenie jest biedne.

Ustalenia studium w Rozdziale 1. punkt 2 (str. 6) nie moga by¢ interpretowane rozszerzajgco. Jako kierunkowe,
wskazane zostaly tereny rozwoju funkcji produkcyjnych, ustugowych, sktadowych imagazynowych pod
realizacj¢ 1iutrzymanie ww. funkcji. Dopuszczenie ograniczonej funkcji mieszkaniowej nie moze by¢
interpretowane jako wprowadzenie osiedla zabudowy mieszkaniowej wewnatrz terendéw wyznaczonych pod
funkcje przemystowo-sktadowe. Prowadzi to do rozbicia i fragmentacji tych obszar6w. Dodatkowo, zgodnie
z zapisami Studium, nowopowstata (ograniczona) zabudowa mieszkaniowa musi by¢ dostosowana do
istniejacych uwarunkowan oraz infrastruktury. Uwarunkowania w zakresie nowego uktadu komunikacyjnego
(obwodnica) wskazuja na utrzymanie funkcji przemystowych, sktadowych i produkcyjnych w tej czgsci miasta.
Nalezy podkresli¢, ze nie sg to obszary, ktore w przesztosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe,
wojskowe lub produkcyjne, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 specustawy mieszkaniowej przygotowanie do realizacji inwestycji mieszkaniowej
obejmuje sporzadzenie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, uzasadniajgcej rozwigzania funkcjonalno-
przestrzenne inwestycji mieszkaniowej, zuwzglednieniem charakteru zabudowy miejscowosci 1 okolicy,
w ktorej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana. Planowana lokalizacja inwestycji mieszkaniowej, jak
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wspomniano wyzej, obejmuje bezposrednie sasiedztwo terenow kolizyjnych w stosunku do funkcji
mieszkaniowej, do ktorych zaliczajg si¢ od strony potnocnej (przy ul. Olsztynskiej) istniejace tereny uslugowe
1 handlowe, od strony zachodniej przedmiotowy teren graniczy z dziatka nalezacg do Gminy Mragowo, objetej
ustaleniami Uchwaly Nr XXIV/195/16 Rady Gminy Mragowo zdnia 19 wrzesnia 2016 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu zabudowy handlowo-ustugowe;j
w obrebie Marcinkowo, gmina Mragowo, w ramach ktorej podstawowym przeznaczeniem jest mozliwo$¢
lokalizowania obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m 2. Nie dopuszcza si¢ realizacji
zabudowy mieszkaniowej. Dodatkowo nalezy zwroci¢é uwage, na fakt potozenia terendw zabudowy
przemystowej z pozostatych stron, a takze odlegtosci ok. 202 m od obecnie budowanej obwodnicy od strony
wschodniej dziatki.

Okoliczno$¢, ze w studium brak jest wprost wyrazonego zakazu lokalizowania zabudowy mieszkaniowe;j
nie moze automatycznie oznaczaC, ze zabudowa mieszkaniowa nie pozostaje w kolizji z ustaleniami studium.
Odnoszac si¢ do kwestii art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowej, wskaza¢ nalezy, iz z tresci tej normy prawnej
wynika, ze inwestycje mieszkaniowe lub inwestycje towarzyszace moga by¢ realizowane bez wzgledu na to,
czy dla danego terenu istnieje plan miejscowy oraz jakie z niego wynikaja regulacje. Wigzace znaczenie dla
lokalizacji inwestycji w trybie specustawy mieszkaniowej ma natomiast studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwata o utworzeniu parku kulturowego. Omawiana norma
stanowi bowiem, ze "inwestycje mieszkaniowg lub inwestycj¢ towarzyszaca realizuje si¢ niezaleznie od
istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem ze nie jest
sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwatg
outworzeniu parku kulturowego". Inwestycja powinna stanowi¢ kontynuacje¢ ogo6lnych zasad
zagospodarowania terenu ustalonego w studium. Nie moze jednakze prowadzi¢ do zmiany kierunkow
zagospodarowania i uzytkowania terenow (NSA, sygn. II OSK 3942/19). Pojecie "niesprzecznos$ci ze studium"
uzyte w art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowej musi by¢ rozumiane jako sytuacja, w ktdrej inwestycja
mieszkaniowa stanowi kontynuacj¢ ogolnych zasad zagospodarowania terenu inie doprowadzi do zmiany
kierunkéw zagospodarowania i uzytkowania terenéw (A. Lewinska-Karwecka, (w:) Specustawa mieszkaniowa.
Komentarz, red. A. Jakubowski, Wyd. C. H. Beck 2019, s. 61). W przedmiotowej sprawie w studium
przedmiotowa dziatka potozona jest w obszarze o catkowicie odmiennej funkcji dominujacej: produkcyjne;.

§ 6 pkt 112 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. z2004r. Nr 118,
poz. 1233, dalej: "Rozporzadzenie"), zgodnie z ktorymi: ustalenia dotyczace kierunkéw zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow powinny okresla¢ dopuszczalny zakres i ograniczenia tych
zmian, a takze zawiera¢ wytyczne ich okre§lania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
a ustalenia dotyczace kierunkow iwskaznikow dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terenow
powinny w szczegdlnosci okresla¢ minimalne 1maksymalne parametry 1 wskazniki urbanistyczne,
uwzgledniajace wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zréwnowazonego
rozwoju, wskazywaé tereny do wylaczenia spod zabudowy, atakze zawiera¢ wytyczne okreslania tych
wymagan w planach miejscowych. (...) Wskazniki te stanowia co do zasady (tj. w przypadkach nieobjetych
wyjatkami okreslonymi w studium) warto$ci nieprzekraczalne. Podkreslenia w tym miejscu wymaga, ze
Studium to akt bedacy forma realizacji obowiazku prowadzenia polityki przestrzennej przez samorzadowe
wladze lokalne ijako taki jest nie tylko aktem majacym okresla¢ lokalng polityke przestrzenna, ale takze
zawieraC ustalenia wigzace przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
elementy regulacyjne w postaci lokalnych zasad zagospodarowania. Studium z zalozenia ma by¢ aktem
elastycznym, ktory jednak wyznacza nieprzekraczalne ramy dla swobody planowania przestrzennego (NSA,
sygn. akt I OSK 3275/17).

Z przeprowadzonej inwentaryzacji zabudowy sasiedniej wynika, ze w bezposrednim otoczeniu planowanej
zabudowy wielorodzinnej, nie wystepuja budynki o podobnych gabarytach, co planowana inwestycja
mieszkaniowa, jak réwniez zaden budynek na ww. terenie nie nawigzuje do zabudowy wielorodzinne;j.
Lokalizacja zabudowy wielorodzinnej o gabarytach i intensywno$ci odbiegajacej znacznie od intensywnosci
otaczajacej zabudowy, narusza¢ bedzie tad przestrzenny, ktéry powinien by¢ wytyczng dla lokalizacji nowej
zabudowy wielorodzinnej w trybie specustawy mieszkaniowe;.

Wedlug danych BDL GUS na obszarze Mragowa wyr6zni¢ mozna:

- obszary mieszkaniowe — 172 ha, co stanowi 11,61% powierzchni miasta,

- obszary przemystowe — 87 ha, co stanowi 5,87% powierzchni miasta.

Na koniec 2021 r. byto 1 911 budynkéw mieszkalnych, co w stosunku do roku 2017 oznacza przyrost o 0,47%
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(1902 szt., BDL GUS). W okresie 2017-2021 oddano do uzytkowania 265 mieszkan o powierzchni 17 329 m?.
W badanym okresie liczba mieszkan oddanych do uzytku w Miescie Mragowo ksztaltowata si¢ $rednio 2,5
mieszkania na 1000 mieszkancow.

Biorac pod uwagg stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju wynikajace
z ustalenn studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, sytuacj¢ demograficznag,
gestos¢ zaludnienia, wskaznik migracji, liczby istniejacych i nowo budowanych budynkéw mieszkalnych,
jakkolwiek widoczna jest potrzeba dalszego zwigkszania ilo$ci zabudowy o funkcji mieszkaniowej na terenie
miasta Mragowo, to nie realizowana na terenie przeznaczonym pod funkcje przemystowo-sktadowe. Inwestycje
polegajace na budowie budynkow mieszkalnych wielorodzinnych sa mozliwe na terenach przeznaczonych pod
te funkcj¢ w Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania miasta Mragowo. Zasoby te pozwalajg na
realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w wielu innych lokalizacjach, bez konfliktogennego
wptywu na dzialki sasiednie, jakie rodzi wnioskowana inwestycja. Przepis art. 7 ust. 4 specustawy
mieszkaniowej w orzecznictwie (por. wyrok WSA w Lodzi, sygn. akt I SA/Ld 925/19, CBOSA) rozumie si¢
w ten sposob, ze mimo istnienia niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych moze odmoéwié ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w miejscu, w ktorym takiego ustalenia domaga si¢ inwestor, jezeli
przemawiajg za tym uzasadnione okolicznosci. Innymi stowy, odmowa ustalenia lokalizacji inwestycji
umotywowana moze by¢ kolizja wniosku inwestora z potrzebami i mozliwosciami rozwoju gminy.

Wobec powyzszego, proponowana zabudowa mieszkaniowa jest sprzeczna z obowigzujacym Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Mragowo, przyjetym uchwata Nr
XXVIII/3/2017 Rady Miejskiej w Mragowie z dnia 26 stycznia 2017 .

W ztozonym wniosku, w punkcie ,,C” - Okreslenie charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji
oraz dane charakteryzujace jej wplyw na S$rodowisko (w mys$l ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostegpnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. 22022 r. poz. 1029 ze zm.) oraz Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko
(Dz. U. 22019 1., poz.1839) Inwestor powotal sie na § 3. 1. pkt 55, 58 ww. Rozporzadzenia, ktore wskazujg iz:

Do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko zalicza sig:
1) zabudowe mieszkaniowg wraz z towarzyszaca jej infrastruktura:

a) objeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego planu
odbudowy, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz: — 4 ha

2) garaze, parkingi samochodowe lub zespoty parkingdw, w tym na potrzeby planowanych, realizowanych lub
zrealizowanych przedsigwzigé, o ktorych mowa w pkt 52, 54-57 159, wraz z towarzyszacg im infrastruktura,
o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 0,5 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a;

oraz wskazatl, iz planowana inwestycja nie przekracza ww. parametrow, wigc nie zalicza si¢ do przedsigwzieé
mogacych zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko inie wymaga uzyskania
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach. Zdaniem Inwestora ,,przedmiotowa inwestycja nie bedzie
stwarza¢ zagrozenia dla higieny i zdrowia uzytkownikdéw nieruchomosci oraz budynkéw sasiednich. Hatas
emitowany przez urzadzenia zainstalowane w budynkach nie bedzie przekraczal warto$ci dopuszczalnych,
w budynku nie projektuje si¢ urzadzen powodujacych emisje gazow ani pyldw. Inwestycja zapewni warunki
bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oséb, zapewni ochron¢ przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,
prawidtowe odprowadzenie wod powierzchniowych zapewniajac ochrong terendw bezposrednio przylegtych”.

Nie mozna si¢ zgodzi¢ z powyzszym zatozeniem poniewaz do kwalifikacji przedsiewzigcia jako potencjalnie
znaczaco oddziatywajacego na Srodowisko zalicza si¢ garaze, parkingi samochodowe lub zespoty parkingow
wraz ztowarzyszaca im infrastruktura, o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 0,5 ha na obszarach
nieobjetych formami ochrony przyrody. Przedmiotowy teren nie jest objety zadng forma ochrony przyrody,
jednak przekracza tacznie 0,5 ha. Do powierzchni uzytkowej garazy iparkingdw nalezy wliczy¢ cala
powierzchni¢ zabudowy, czyli powierzchni¢ terenu niezbedng do przeksztatcenia (réwniez tymczasowego)
celem zbudowania parkingu iwszystkich elementow (chodniki, drogi dojazdowe, pozarowe — réwniez
wspolne) stuzacych do jego obstugi.

We wniosku Inwestor wskazal powierzchnie utwardzone: parkingi ok. 4 440 m?; chodniki ok. 900 m?; place
gospodarcze ok. 100 m?; istniejaca droge wewnetrzng ok. 1 100 m?, co tacznie daje 6 540 m?. Powierzchnia ta
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przekracza prog 0,5 ha, o ktorym mowa w Rozporzadzeniu, w zwigzku z czym, nalezy do przedsiewzie¢
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko.

Zgodnie z art. 72 ust. 1b ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko wydanie
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach nast¢puje rowniez przed podjeciem uchwaly o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej w rozumieniu ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.
Ilekro¢ przepisy ustawy maja zastosowanie do wszystkich decyzji, o ktorych mowa w ust. 1, majg takze
odpowiednie zastosowanie do uchwaty, o ktorej mowa w zdaniu pierwszym. W zwigzku z powyzszym, przed
podjeciem uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie czterech
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z infrastrukturg towarzyszacg, na dzialce o nr ewid. 114/4
polozonej w obrebie 03 miasto Mragowo, przy ul. Towarowej nalezy uzyska¢ decyzje o srodowiskowych
uwarunkowaniach.

Z art. 7 ust. 17 ustawy wynika obowigzek przedlozenia radzie gminy projektu uchwaty wraz z uwagami
wniesionymi do wniosku, uzyskanymi opiniami i dokonanymi uzgodnieniami, dotyczacymi wnioskowanej
inwestycji mieszkaniowej. Z uwagi na fakt, ze wniosek dotyczy terenu, na ktorym obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego miasta Mragowo - terendow mieszkaniowo-ustugowych i przemystowo-
sktadowych, przedtozone zostaly Radzie Miejskiej w Mragowie roéwniez prognoza oddziatywania na
srodowisko przyrodnicze oraz opracowanie ekofizjograficzne sporzadzone na potrzeby tego planu.

Dokumenty te stanowig zatgczniki do uzasadnienia uchwaty:

1.0pinie zawiadomionych organéw, wlasciwych do opiniowania i uzgadniania wniosku o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowe;j.

2.Protokdt wraz z opinig Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektoniczne;.
3.0pracowanie ekofizjograficzne sporzadzone na potrzeby miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego miasta Mraggowo — terenéw mieszkaniowo-ustugowych i przemystowo-sktadowych (uchwata
Nr XXXIII/5/2013 r. Rady Miejskiej w Mragowie z dnia 22 maja 2013 r.).

4.Prognoza oddzialywania na $rodowisko sporzadzona na potrzeby miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Mraggowo — terenéw mieszkaniowo-ustugowych i przemystowo-sktadowych (uchwata
Nr XXXII1/5/2013 r. Rady Miejskiej w Mragowie z dnia 22 maja 2013 r.).
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