Lista uwag nieuwzglednionych przez Burmistrza
wraz z uzasadnieniem ich nieuwzglednienia.

Ponizsza liste sporzadzono na podstawie Zarzadzenia Nr 1081/2017 Burmistrza Miasta Mragowa z dnia 17.11.2017 r.

Lp. | Wnioskodawca | Data zlozenia Czego dotyczy uwaga Powody nieuwzglednienia uwagi
uwagi
1 *) 11,10.2017 r. Uwzglednienie planowanej drogi taczacej Rozbudowa ul. Grunwaldzkiej oraz jej potaczenie poprzez skrzyzowanie z ul. Wojska Polskiego i ul.
{1 osoba ztozyta 1 ul. Grunwaldzkq z ul. Kolejowa oznaczong Kolejowa, pomimo zapiséw w planie miejscowym, nie jest planowana do realizacji. Ponadto, zgodnie
uwage) symbolem 010KDL oraz przedtuzenie z obowiazujacym planem miejscowym, promenada od ul. Nadbrzeznej nie prowadzi do ul. Wojska
promenady ul. Nadbrzeznej do ul. Wojska Polskiego, a do ul. Dziekczynnej. Zaprojektowana promenada taczy sie w planie
Polskiego oznaczonej symbolem D427 z drogq oznaczong symbolem 010KDL (przedtuzenie ul. Grunwaldzkiej). Aktualnie opracowywany jest
w sposob niekolidujacy z przebiegiem projekt Sciezki rowerowej, ktérej przebieg zgodnie z planem miejscowym, dopuszczony zostat na
inwestycji terenach zieleni naturalnej i nie zostat wykluczony na terenie drogi 0znaczonej symbolem 010KDL.
2 *) 16.10.2017r. Nowopowstajgca inwestycja na dziatce do Projekt planu umotliwia realizacje obiektdw na granicy dziatki w tresci par. 9 pkt 7 — jest to zmiana
(1 osoba ztozyta 2 150m? w centrum miasta moze by¢ wobec warunku stawianego w obowigzujgcym planie. Nie ma wiec potrzeby wprowadzania zmian
uwagi) realizowana éciang bezposrednio przy w projekcie, gdyz projekt planu, wytozony do publicznego wgladu, dopuszcza mozliwosé sytuowania
granicach dziatki, bez wzgledu na to czy na budynkow, lub budowli, bezpasrednio przy granicy dziatek budowlanych zgodnie
sgsiadujgce]j dziatce istnieje budynek czy jest z przepisami odrebnymi.
tylko czesciowo zabudowana lub jest bez
zabudowy
3 Zabudowa miejska tam gdzie to moiliwe Projekt planu, juz w obowigzujacej formie, zaktada intensyfikacje zabudowy. Obecnie opracowywana
powinna by¢ zwarta zmiana zwieksza dopuszczalne parametry. Trudno stwierdzi¢, co sktadajacy uwage, przyjat jako ,zwartq
zabudowe”. Pojecie zwartej zabudowy zdefiniowane zostato w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i leénych, w ktorej podano, ze przez zwartg zabudowe rozumie sie
LZgrupowanie nie mniej niz 5 budynkdw, za wyjatkiem budynkdéw o funkeji wytacznie gospodarczej,
pomiedzy ktérymi najwieksza odlegtosé sasiadujgcych ze soba budynkow nie przekracza 100 m”. Trudno
jest stwierdzié, aby pojecie to znalazto zastosowanie dia terenow
w centrach miast, dlatego nalezy uznaé, ze wnoszacy uwage uzywa go dla wiasnej interpretaciji.
Ponadto, uwaga jest zbyt ogélna aby mozna byto sie do niej odnie$é. W ocenie organu sporzadzajqcego
plan, zaproponowana zasada jest zrealizowana w projekcie planu.
4 *) 23.10.2017 1. Okreslenie maksymalnej wysokosci budynku Teren A48MUS jest juz czesciowo zabudowany na wysokosci posesji Pl. Kajki 6. Projektanci nowych
27 mieszkancow do 11m od poziomu gruntu; dotyczy obiektow beda musieli spetni¢, obok zapisow planu, réwniez przepisy prawa budowlanego dotyczace
ztozyta razem 1 nieruchomaosci oznaczonej symbolem przestaniania obiektdw. Posesja przy Pl. Kajki 6 potozona jest przy waskiej ulicy w centrum Miasta.
uwage) A48MUS, potozonej przy ul. Dolny Zautek Teren przeznaczony jest pod zabudowe. W takiej sytuacji nie mozna uniknac sgsiedztwa.
S *) 26.10.2017r. Pozostawienie ulicy Oficerskiej jako ulicy, na Uwagi dotycza terenu oznaczonego w projekcie planu symbolem przeznaczenia A87MWU. Jest to teren,
(Uwagi zlozone w ktérej posadowione s3 jedynie budynki jedno na ktérym znajduje sie budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Inwestycja ta, na skutek
formie pisemnej na lub kilku rodzinne wyroku sadowego zostata wstrzymana — wyrok nieostateczny.
6 sesji Rady Miejskiej Dokonanie korekty w § 65 projektu planu W sasiedztwie terenu A87MWU wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — ul. Oficerska od

w Mragowie — apel

mieszkaricow, pod

apelem podpisaty
sie 33 osoby)

w ten sposob, ze w § 65 ust. 3 pkt 9 (po
korekcie numeracji bedzie to pkt 10) znajdzie
sie zapis, iz intensywnos¢ zabudowy dla terenu
A87MWU wyniesie 0d 0,2 do 1,8 (tak jak jest
to podobnie okresione dla innych terenéw na
tym obszarze oznaczonych symbolami:
A91IMNU, A1I00MNU, A108MNU, D20aMNU,
D20MNU, D14MNU, D7MWU)

19A-1 do 19A-6 oraz od 27-1 do 27-4, ktara zgodnie z rejestrem budynkéw powstata w 2011 r. (dot.
nieruchomoici od 19A-1 do 19A-6) i odpowiednio w 2009 r. (dot. nieruchomosci od 27-1 do 27-4). Dla
projektowanego terenu A87MWU plan miejscowy ad 2002 r. zmieniany byt kilkukrotnie. Poczatkowo,
w 2002 r. teren ten przeznaczony byt czgéciowo pod ustugi, a czesciowo pod zabudowe jednorodzinna,
przy czym zabudowe ustugowq mozna bylo ksztattowac z maksymaing wysokoscig wynoszacq 20m, przy
maksymalnie 4 kondygnacjach. Nastepny plan jaki obowigzywat dla przedmiotowego terenu zostat
uchwalony w 2005 r. W planie tym ustalono dla niego funkcje ustugowa oraz dopuszczono maksymalng
wysoko$¢ zabudowy réwng 20m. W 2009 r. po raz kolejny zmieniono plan dla terenu oznaczonego w
aktualnie sporzadzanym projekcie symbolem przeznaczenia AS7MWU. W planie z 2009 r. ustalono
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Dokonanie korekty w § 65 ust. 3 poprzez
wprowadzenie po punkcie 4 punktu S o tresci
,maksymalna wysokos¢ zabudowy na terenie
A87TMWU do 12 m

nastepujace zapisy: maksymalna ilo$¢ kondygnacji petnych - 4; maksymalna ilosc kondygnacji

w poddaszu uzytkowym - 2; przeznaczenie terenu — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

i ustug nieucigzliwych. Kolejna zmiana planu miata miejsce w 2014 r. Z przeprowadzonej analizy zmian
w planach miejscowych wynika, ze dia terenu AS7MWU, potozonego przy ul. Oficerskiej w Mragowie od
wielu lat byta dopuszczona zabudowa wysoka o wysokosci budynkow wynoszacej nawet 20m. Obecny
projekt planu zaktada zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng 0 maksymalnej wysakosci do 16m.
Mieszkancy zabudowy jednorodzinnej powstatej w 2009 r. (dz. nr 238/10, 238/11, 238/12, 238/13,
obreb 5)i 2011 r. (dz. nr od 227/7 do 227/10, obreb 5), potozonej w najblizszym sgsiedztwie terenu
A87MWU w trakcie podejmowania decyzji 0 zamieszkaniu przy ul. Oficerskiej, mieli mozliwosc¢
zapoznania sie z planem miejscowym, co wiecej, mieli prawo sktadania uwag do planu, gdyz plan
miejscowy byt zmieniany w tym miejscu wielokrotnie.

Uwagi dotycza jednego zasadniczego problemu. Rozstrzygajac w tej sprawie nalezy
odpowiedzieé na pytanie, czy srodmiescie Mragowa ma sie rozwijac. Niekwestionowanym zatozeniem
rozwoju centrum Miasta, jest zageszczanie zabudowy. Dziatanie Miasta jako osrodka funkcjonainego nie
bytoby mozliwe gdyby nie mieszkancy, ktorzy licznie zamieszkuja tereny srodmiesécia. Na terenie catego
Powiatu Mragowskiego nastepuja duze zmiany w strukturze przestrzennej. Mieszkancy Mragowa coraz
czesciej wybieraja strefe podmiejska, dla zabudowy jednorodzinnej, jako miejsce swojego zamieszkania.
Zauwazalny jest proces rozpraszania lokalizacji domostw, ustug oraz miejsc pracy, przez co mieszkaricy
53 uzaleznieni od samochodow w przemieszczaniu sie. Z jednej strony proces ten jest wyrazem
poszukiwania lepszej jakosci 2ycia w spoteczenistwie (wigksza powierzchnia mieszkania i mniejsza
gestosc zabudowy), a z drugiej strony pociaga za sobg wzrost kosztéw funkcjonowania zbiorowosci
miejskich, wywotuje wzrost zagrozeri srodowiska przyrodniczego, zwlaszcza atrakcyjnych obszaréw w
sasiedztwie Mragowa, oraz dezintegracje struktur spotecznych. Opisane zjawisko jest zdecydowanie
negatywne. W wyniku redystrybucji mieszkaricow i miejsc pracy, postepuje szybszy wzrost w strefie
podmiejskiej niz w osrodku centralnym. W przypadku zjawiska ,rozlewania sie” miast mamy do
czynienia z kategorig procesu prowadzacego w wiekszosci przypadkow do beztadu przestrzennego.
Aby przeciwdziataé¢ temu procesowi nalezy zniechecac do osadnictwa w strefie rozproszonej. Jest wiele
instrumentéw regulujacych ten proces. Jednym z nich jest instrument ekonomiczny w postaci redukcji
nadmiernej rozpietoici w kosztach uzyskania mieszkania. Wieksza podaz mieszkan na rynku
nieruchomosici w Mragowie doprowadzi do obnizenia ich cen. Wiadze Mragowa powinny przeciwdziatal
wyludnianiu sie Miasta, gdyz proces ten ma zdecydowanie negatywne skutki. W mieécie zaczyna
brakowac atrakcyjnych terenéw pod zabudowe wieloradzinna, co jest jedng z przyczyn tak wysokich
kosztow nowych mieszkan. Obecne dziatania Rzadu wskazuja na wspieranie rynku pierwotnego
nieruchomosici oraz pomoc w ich zakupie. Mieszkancy Mragowa, szczegéinie Ci miodsi, zastuguja na
wiasne mieszkania, zaspokajajac w ten sposéb swoje podstawowe potrzeby, ale musza to by¢
mieszkania, na ktdre bedzie ich sta. Organy Gminy Miasta Mragowo powinny sig zaangazowac
i zweryfikowaé swojg dotychczasowa dziatalnos¢ na rzecz Miasta oraz sprobowac przekonac whascicieli
nieruchomojici niezabudowanych, lub przeznaczonych do przebudowy o funkgji jednorodzinnej,
potozonych na terenie srédmiescia do zmiany ich przeznaczenia na funkcje wielorodzinna w celu
utatwienia i umozliwienia dalszego rozwoju Miasta. Wiele nieruchomosci zostato nabytych do celéw
inwestycyjnych i nie zostaje zabudowana. Inwestorzy spekulujg na rynku nieruchomosci ksztaftujac
w ten sposéb ceny nieruchomosci. Zadaniem Miasta powinno byé ukierunkowanie rozwoju
zagospodarowania przestrzennego okreslonych terenéw. Bedzie ono polegato na ustaleniu kierunkow,
zasad i celéw, mozliwosci i uwarunkowar rozwojowych struktury przestrzennej i funkcjonalnej obszaru
objetego planem. To organy Gminy Miasta Mragowo powinny nadac kierunek dla rozwoju Miasta.
Mozna to zrobi¢ miedzy innymi poprzez ingerencje w ksztaftowanie i ustalenie kierunkéw przemian
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struktury przestrzennej. Poprzez odpowiednie dziatania w polityce przestrzennej Miasto moze wplywac
na strukture zatrudnienia, prognozowane tempo przyrostu liczby ludnosci, a co za tym idzie zmian w
strukturze uzytkowania terendéw. Dalsze przemieszczanie sie ludnosci i podmiotéw gospodarczych do
strefy podmiejskiej prowadzi do decentralizacji w rejonie $radmiejskim.

Proces decentralizacji w obszarze $rodmiejskim, polegajacy na przemieszczaniu sie ludnosci
i podmiotéw gospodarczych z miasta centralnego do strefy podmiejskie] jest procesem suburbanizacji,
ktéra ma swoje negatywne konsekwencje. Nalezy réwniez pamietac, ze przedmiotowy teren potozony
jest, zgodnie z obowiazujacym Studium, w obszarze koncentracji ustug ogéinomiejskich.
Polityka przestrzenna Miasta, wyrazona jest w Studium wprost, zapisem: ,,Dla obszaréw koncentracji
ustug ogdinomiejskich — zaktada sie przeznaczenie terendw na realizacje i utrzymanie zabudowy ustug
w tym w szczegolnosci funkcji publicznych i zwigzanych z turystyky i rekreacjy, zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz niezbednej infrastruktury”. Zapis ten wskazuje wprost na
intensyfikacje zabudowy, nie ma tu bowiem mowy o utrzymywaniu czy powiekszaniu terenéw
zabudowy mieszkaniowej niskiej intensywnosci (jednorodzinnej).

Sporzadzajac plan miejscowy powinnismy kierowac sie wiasciwym funkcjonowaniem catego
organizmu Miasta, a nie interesem grupy mieszkarcow.

Dokonanie korekty zapiséw dotyczacych
maksymalnej wysokosci budynkow, okreslanej
w kondygnacjach, na terenach wymienionych
w § 65 ust. 3 pkt 5 lit. a (po zmianie bedzie to
pkt 6 §it. a) projektu planu, poprzez
wprowadzenie zapisu: ,do trzech kondygnacji
nadziemnych w tym poddasze uzytkowe”

Zapis zawarty w projekcie planu, dotyczacy kondygnacji jest jednoznaczny. Oznacza on, ze motzliwa jest
budowa budynku o maksymalnie 3 kondygnacjach. Whrew opinii 0séb wnoszacych uwage w projekcie
planu nie dopuszcza sie realizacji czwartej kondygnacji.

*)
(Spotdzielnia
Mieszkaniowa
zfozyta 1 uwage)

27.10.2017 r.

Sprzeciw wobec doprowadzenia drogi
wewnetrznej do granicy spotdzielcze] dziatki
Z wyznaczeniem na niej przejazdu, przez
parking osiedlowy, do ul. Grunwaldzkiej

Docelowo Gmina Miasto Mragowo powinna dazy¢ do przejecia terenu na os. Grunwaldzkim przy
jeziorze Czos, oznaczonego w planie jako parking. Obecnie teren ten znajduje sie w uzytkowaniu
wieczystym Spdtdzielni Mieszkaniowej Perspektywa i stanowi miejsce, przez ktdre stuzby miejskie oraz
ratunkowe mogg dojechac do plazy. Tym samym miasto nie uchyla sie od obowigzku utrzymania terenu,
z ktérego korzysta. Zasady tego wspétdziatania nalezy jednak uzgodni¢ miedzy stronami, niezaleznie od
procedury miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w ktorym okresla sie przeznaczenie
terendw, nie zas 2asady ich utrzymania.

10

11

*)
(32 mieszkafcow
osobno zfozyto po 3
takie same uwagi)

30.10.2017 r.

Maksymalna wysokos¢ zabudowy, okreslana
w metrach, dla terenu A87MW\U powinna byé¢
ustalona podobnie, jak dia innych terendw
przy ul. Oficerskiej (np. terenu A91IMNU,
A100MNU, A108MNU, D20aMNU, D20MNU,
D14MNU, D7MWU), t). do 12m.
Wprowadzenie w § 65 ust. 3 po punkcie 4
punktu 5 o tresci ,,maksymaina wysokos¢
zahudowy na terenie A87MWU do 12m

Intensywnosc zabudowy dla terenu AB7MWU
nalezy ustali¢ porownywalnymi wskaznikami,
tak jak dla innych terendw ul Oficerskiej (np.
A91MNU, A100MNU, A108MNU, D20aMNLU,
D20MNU, D14MNU, D7MWU). Dokonanie w §
65 projektu planu korekty w ten sposdb, ze: w
§ 65 ust. 3 pkt 9 (po korekcie numeracji bedzie

Uwagi dotycza terenu oznaczonego w projekcie planu symbolem przeznaczenia A7MWU. Jest to teren,
na ktorym znajduje sie budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Inwestycja ta, na skutek
wyroku sgdowego zostata wstrzymana — wyrok nieostateczny.

W sgsiedztwie terenu AB7MWU wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — ul. Oficerska od
19A-1 do 19A-6 oraz od 27-1 do 27-4, ktdra zgodnie z rejestrem budynkow powstata w 2011 r. (dot.
nieruchomosci od 19A-1 do 19A-6) i odpowiednio w 2009 r. (dot. nieruchomosci od 27-1 do 27-4). Dla
projektowanego terenu AG7MWU plan miejscowy od 2002 r. zmieniany byt kilkukrotnie. Poczatkowo,

w 2002 r. teren ten przeznaczony byt czesciowo pod ustugi, a czesciowo pod zabudowe jednorodzinng,
przy czym zabudowe ustugowa mozna byto ksztattowad z maksymalng wysokoscig wynoszacy 20m, przy
maksymalnie 4 kondygnacjach. Nastepny plan jaki obowigzywat dia przedmiotowego terenu zostat
uchwalony w 2005 r. W planie tym ustalono dla niego funkcje ustugowa oraz dopuszczono maksymaing
wysokos¢ zabudowy réwng 20m. W 2009 r. po raz kolejny zmieniono plan dia terenu oznaczonego

w aktuainie sporzgdzanym projekcie symbolem przeznaczenia A87MWU. W planie z 2009 r. ustalono
nastepujace zapisy: maksymailna ilos¢ kondygnacji petnych - 4; maksymalna iloé¢ kondygnacji

w poddaszu uzytkowym — 2; przeznaczenie terenu — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne]

i ustug nieucigzliwych. Kolejna zmiana planu miata miejsce w 2014 r. Z przeprowadzonej analizy zmian




Lista uwag nieuwzglednionych przez Burmistrza
wraz z uzasadnieniem ich nieuwzgl¢dnienia.

to pkt 10) znajdzie sie zapis, iz intensywnos$¢
zabudowy dla terenu A87MWU wyniesie od
0,2do 1,8

w planach miejscowych wynika, ze dla terenu A87MWU, potozonego przy ul. Oficerskiej w Mragowie od
wielu lat byta dopuszczona zabudowa wysoka

o wysokoéci budynkéw wynoszacej nawet 20m. Obecny projekt planu zaktada zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinna o maksymalnej wysokosci do 16m. Mieszkaricy zabudowy jednorodzinne] powstatej w
2009 r. {dz. nr 238/10, 238/11, 238/12, 238/13, obreb 5} i 2011 r. (dz. nr od 227/7 do 227/10, obrgb 5),
potozonej w najblizszym sasiedztwie terenu A87MWU w trakcie podejmowania decyzji 0 zamieszkaniu
przy ul. Oficerskiej, mieli mozliwos¢ zapoznania sie z planem miejscowym, co wigce], mieli prawo
sktadania uwag do planu, gdyz plan miejscowy byt zmieniany

w tym miejscu wielokrotnie.

Uwagi dotycza jednego zasadniczego prablemu. Rozstrzygajac w tej sprawie nalezy
odpowiedzie¢ na pytanie, czy srédmiescie Mragowa ma sig rozwijal. Niekwestionowanym zatozeniem
rozwoju centrum Miasta, jest zaggszczanie zabudowy. Dziatanie Miasta jako osrodka funkcjonalnego nie
bytoby mozliwe gdyby nie mieszkaricy, ktérzy licznie zamieszkuja tereny §rédmiescia. Na terenie catego
Powiatu Mragowskiego nastepuja duze zmiany w strukturze przestrzennej. Mieszkancy Mragowa coraz
czesciej wybieraja strefe podmiejska, dla zabudowy jednorodzinnej, jako miejsce swojego zamieszkania.
Zauwazalny jest proces rozpraszania lokalizacji domostw, ustug oraz miejsc pracy, przez co mieszkancy
s3 uzaleznieni od samochodéw w przemieszczaniu sie. Z jednej strony proces ten jest wyrazem
poszukiwania lepszej jakosci zycia w spoteczenstwie {wieksza powierzchnia mieszkania i mniejsza
gestosc zabudowy), a z drugiej strony pociaga za soba wzrost kosztéow funkcjonowania zbiorowosci
miejskich, wywotuje wzrost zagrozen srodowiska przyrodniczego, zwtaszcza atrakcyjnych obszardw
w sasiedztwie Mragowa, oraz dezintegracje struktur spotecznych. Opisane zjawisko jest zdecydowanie
negatywne. W wyniku redystrybucji mieszkaficéw i miejsc pracy, postgpuje szybszy wzrost w strefie
podmiejskiej niz w oérodku centralnym. W przypadku zjawiska ,rozlewania sig” miast mamy do
czynienia z kategoria procesu prowadzacego w wiekszosci przypadkow do beztadu przestrzennego.

Aby przeciwdziata¢ temu procesowi nalezy zniecheca¢ do osadnictwa w strefie rozproszonej. Jest wiele
instrumentow regulujacych ten proces. Jednym z nich jest instrument ekonomiczny w postaci redukcji
nadmiernej rozpietosci w kosztach uzyskania mieszkania. Wieksza podai mieszkan na rynku
nieruchomosci w Mragowie doprowadzi do obnizenia ich cen. Wtadze Mragowa powinny przeciwdziata¢
wyludnianiu sie Miasta, gdyz proces ten ma zdecydowanie negatywne skutki. W miescie zaczyna
brakowa¢ atrakcyjnych terenéw pod zabudowe wielorodzinng, co jest jedng z przyczyn tak wysokich
kosztéw nowych mieszkan. Obecne dziatania Rzadu wskazuja na wspieranie rynku pierwotnego
nieruchomosci oraz pomoc w ich zakupie. Mieszkahcy Mragowa, szczegélinie Ci miodsi, zastugujq na
wtasne mieszkania, zaspokajajac w ten sposéb swoje podstawowe potrzeby, ale muszg to byc
mieszkania, na ktére bedzie ich sta¢. Organy Gminy Miasta Mragowo powinny si¢ zaangazowac

i zweryfikowac swojg dotychczasowg dziatalno$é na rzecz Miasta oraz sprobowacd przekonac wiascicieli
nieruchomoéci niezabudowanych, lub przeznaczonych do przebudowy o funkeji jednorodzinnej,
potozonych na terenie $rédmiescia do zmiany ich przeznaczenia na funkcje wielorodzinng w celu
utatwienia i umozliwienia dalszego rozwoju Miasta. Wiele nieruchomosci zostato nabytych do celéw
inwestycyjnych i nie zostaje zabudowana. Inwestorzy spekutujg na rynku nieruchomosdci ksztattujgc

w ten sposéb ceny nieruchomosci. Zadaniem Miasta powinno by¢ ukierunkowanie rozwoju
zagospodarowania przestrzennego okreslonych terenéw. Bedzie ono polegato na ustaleniu kierunkdw,
zasad i celéw, mozliwoéci i uwarunkowan rozwajowych struktury przestrzennej i funkcjonalnej obszaru
objetego planem. To organy Gminy Miasta Mragowo powinny nadac kierunek dla rozwoju Miasta.
Moina to zrobi¢ miedzy innymi poprzez ingerencje w ksztattowanie i ustalenie kierunkéw przemian
struktury przestrzennej. Poprzez odpowiednie dziaiania w polityce przestrzennej Miasto moze wptywac
na strukture zatrudnienia, prognozowane tempo przyrostu liczby ludnosci, a co za tym idzie zmian
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w strukturze uzytkowania terenéw. Dalsze przemieszczanie sie ludnosci | podmiotéw gospodarczych do
strefy podmiejskiej prowadzi do decentralizacji w rejonie srédmiejskim.

Proces decentralizacji w obszarze Srédmiejskim, polegajacy na przemieszczaniu sig ludnosci
i podmiotéw gospodarczych 2 miasta centralnego do strefy podmiejskiej jest procesem suburbanizacji,
ktéra ma swoje negatywne konsekwencje. Nalezy réwniez pamigtac, e przedmiotowy teren potozony
jest, zgodnie 2 obowigzujacym Studium, w obszarze koncentracji ustug ogéinomiejskich.
Polityka przestrzenna Miasta, wyrazona jest w Studium wprost, zapisem: , Dia obszaréw koncentracji
ustug ogdinomiejskich — zaktada sig przeznaczenie terendw na realizacjg i utrzymanie zabudowy ustug
w tym w szczegdinosci funkeji publicznych i zwigzanych z turystyka i rekreacja, zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz niezbednej infrastruktury”. Zapis ten wskazuje wprost na
intensyfikacje zabudowy, nie ma tu bowiem mowy o utrzymywaniu czy powiekszaniu terenéw
zabudowy mieszkaniowej niskiej intensywnaosci (jednorodzinnej).

Sporzadzajac plan miejscowy powinnismy kierowac si¢ wtasciwym funkcjonowaniem catego
organizmu Miasta, a nie interesem grupy mieszkancow.

Maksymaina wysoko$¢ budynkéw, okresiana
w kondygnacjach, na terenach wymienionych
w § 65 ust. 3 pkt S lit. a) (w tym i dla terenu
A87MWU) projektu planu {po zmianie bedzie
to pkt 6 lit. a) powinna by¢ okreslana
nastepujaco: ,do trzech kondygnacji
nadziemnych w tym poddasze uzytkowe”.
Wprowadzenie w § 65 ust. 3 pkt S lit. a)
projektu planu (po zmianie bedzie to pkt 6 lit.
a) projektu planu zapisu o brzmieniu: ,do
trzech kondygnacji nadziemnych w tym
poddasze uzytkowe”

Zapis zawarty w projekcie planu, dotyczacy kondygnacji jest jednoznaczny. Oznacza on, ze motiliwa jest
budowa budynku o maksymalnie 3 kondygnacjach. Wbrew opinii 0séb wnoszacych uwage w projekcie
planu nie dopuszcza sie realizacji czwartej kondygnaciji.

13

*)

(1 mieszkaniec
ztozyt 3 uwagi, 2
uwagi nie zostaly

uwzglednione)

31.10.2017r.

Potrzebne jest wprowadzenie zasady ogéinej
ksztattowania wysokosci zabudowy
w metrach. Maksymaina wysokos¢ budynku
w metrach powinna wynika¢ z wysokosci
okreslanej w kondygnacjach nadziemnych.
W § 9 projektu uchwaly, podobnie jak przy
innych wskaznikach zagospodarowania
terenu, mozna dia terendw zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej i terendw
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
{symbole MWU, MNU) ustali¢ maksymalng
wysokos¢ zabudowy w stosunku do liczby
kondygnacji:

dla budynkdw do trzech kandygnacji

nadziemnych—do 12 m,

dia budynkéw do czterech kondygnacii

nadziemnych—do 16 m,

dia budynkéw do pieciu kondygnaciji

nadziemnych —do 20 m

Przyjecie sztampowego rozwigzania dia catego obszaru $rddmiescia jest ryzykowne. Mamy bowiem na
terenie obiekty powojenne o wysokosciach kondygnacji nizszych (np. 2,7 m), ale réwniez przedwojenne
kamienice o wysckosci kondygnacji powyzej 3 m. Dotychczasowe wysokosci okreslane byly przy pomocy
laserowych pomiaréw wysckosci istniejgcych obiektéw systemem LIDAR. Na ich podstawie ocenianc
wysokosé obiektdw istniejacych i dostosowywano parametry planu do faktycznego zagospodarowania
terenu. Jest to w naszej ocenie bardziej trafne rozwigzanie. Ze wzgledu na bardzo zréznicowang rzeibe
terenu Miasta oraz fakt, ze sposob okre$lania wysokosci budynku w przepisach prawa budowlanego jest
uzalezniony od faktycznego zagospodarowania powierzchni pod dachem budynku oraz konstrukeji
dachu, zaproponowana w uwadze forma mogftaby budzi¢ wigcej watpliwosci.
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14 Zastapi¢ bardzo niejednoznaczng i Zapis zawarty w projekcie planu, dotyczacy kondygnacji jest jednoznaczny. Ponadto, w planie
wprowadzajaca wiele rozbieznych miejscowym celowo wprowadzono rézne zapisy dla roznych terenéw, dotyczace kondygnacii. Nie moze
interpretacji tres$¢ ustalen ,,...z dopuszczeniem by¢ mowy, np. aby zapis: ,, z dopuszczeniem poddasza uzytkowego w najwyzszej kondygnaciji” miat
poddasza uzytkowego w najwyzsze] zastosowanie w przypadku zabudowy o dachach ptaskich. Whrew opinii osoby wnoszacej uwagg,
kondygnacji” ustaleniem w brzmieniu ,,.. zastosowanie roznej tresci przy okreslaniu wysokosci budynkéw w kondygnacjach nie jest zadnym
w tym poddasze uzytkowe” btedem, czy niedopatrzeniem, a celowym dziataniem wczesniejszych projektantow, kidrzy swojq

decyzje uzaleinili od rodzaju zabudowy, jej funkciji oraz analiz urbanistycznych. Ponadto, na etapie
procedowania zmian w planie miejscowym wplywaty rowniez wnioski i uwagi mieszkancéw, ktore
zostaty uwzglednione, co takze wplyneto na tresc planu.

15 *) 02.11.2017 r. Maksymalna wysokos$c zabudowy, okreslana Uwagi dotyczg terenu oznaczonego w projekcie planu symbolem przeznaczenia AB7MWU. Jest to teren,

(9 mieszkancow (data nadania: w metrach, dla terenu A87MWU powinna by¢ na ktérym znajduje sie budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Inwestycja ta, na skutek

osobno 2tozyto po 3 31.10.2017 r.) ustalona podobnie, jak dla innych terendéw wyroku sadowego zostata wstrzymana — wyrok nieostateczny.

takie same uwagi) przy ul. Oficerskiej (np. terenu A91IMNU, W sasiedztwie terenu A87MWLU wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — ul. Oficerska od
A100MNU, A108MNU, D20aMNU, D20MNU, 19A-1 do 19A-6 oraz od 27-1 do 27-4, ktéra zgodnie 2 rejestrem budynkdow powstata w 2011 r. (dot.
D14MNU, D7TMWU), tj. do 1Zm. nieruchomosci od 19A-1 do 19A-6} i odpowiednio w 2009 r. (dot. nieruchomosci od 27-1 do 27-4). Dla
Wprowadzenie w § 65 ust. 3 po punkcie 4 projektowanego terenu A87MWU plan miejscowy od 2002 r. zmieniany byt kilkukrotnie. Poczatkowo,
punktu 5 o tresci ,maksymatna wysokosc w 2002 r. teren ten przeznaczony byt czesciowo pod ustugi, a czeéciowo pod zabudowe jednorodzinng,
zabudowy na terenie AB7MWU do 12m przy czym zabudowe ustugowa mozna byto ksztattowac 2 maksymalng wysokosciq wynoszacg 20m,

16 Intensywnosc zabudowy dia terenu AB7MWU przy maksymalnie 4 kondygnacjach. Nastepny plan jaki obowigzywat dla przedmiotowego terenu zostat

nalezy ustali¢ poréwnywalnymi wskaZnikami,
tak jak dla innych terendw ul Oficerskiej (np.
A91MNU, A100MNU, A108MNU, D20aMNU,
D20MNU, D14MNU, D7MWU). Dokonanie w §
65 projektu planu korekty

w ten sposdb, ze: w § 65 ust. 3 pkt 9 (po
korekcie numeracji bedzie to pkt 10) znajdzie
sie 2apis, iz intensywnos¢ zabudowy dla terenu
A87MWU wyniesie 0d 0,2 do 1,8

uchwalony w 2005 r. W planie tym ustalono dla niego funkcje ustugowg oraz dopuszczono maksymalng
wysoko$c zabudowy réwnga 20m. W 2009 r. po raz kolejny zmieniono plan dia terenu oznaczonego w
aktualnie sporzadzanym projekcie symbolem przeznaczenia A87MWU. W planie z 2009 r. ustaiono
nastepujace zapisy: maksymalna ilosé kondygnaciji petnych - 4; maksymalna ito$¢ kondygnaciji

w poddaszu uiytkowym — 2; przeznaczenie terenu — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

i ustug nieucigztiwych. Kolejna zmiana planu miata miejsce w 2014 r. Z przeprowadzonej analizy zmian
w planach miejscowych wynika, ze dia terenu AB7MWU, potozonego przy ul. Oficerskiej w Mragowie od
wielu lat byta dopuszczona zabudowa wysoka o wysokosci budynkéw wynoszacej nawet 20m. Obecny
projekt planu zaktada zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng o maksymalne] wysokosci do 16m.
Mieszkaricy zabudowy jednorodzinnej powstatej w 2009 r. (dz. nr 238/10, 238/11, 238/12, 238/13,
obreb 5)i 2011 r. (dz. nr od 227/7 do 227/10, obreb 5), polozonej w najblizszym sasiedztwie terenu
A87MWU w trakcie podejmowania decyzji o zamieszkaniu przy ul. Oficerskiej, mieli mozliwos¢
zapoznania sig z planem miejscowym, co wiecej, mieli prawo sktadania uwag do planu, gdyz plan
miejscowy byt zmieniany w tym miejscu wielokrotnie.

Uwagi dotyczg jednego zasadniczego problemu. Rozstrzygajac w tej sprawie nalezy
odpowiedzieé na pytanie, czy Srodmiescie Mragowa ma sig rozwijac. Niekwestionowanym zatozeniem
rozwoju centrum Miasta, jest zageszczanie zabudowy. Dziatanie Miasta jako osrodka funkcjonalnego nie
byloby mozliwe gdyby nie mieszkaricy, ktorzy licznie zamieszkujg tereny $rédmiescia. Na terenie catego
Powiatu Mragowskiego nastepujq duze zmiany w strukturze przestrzennej. Mieszkaricy Mragowa coraz
czesciej wybieraja strefe podmiejskg, dla zabudowy jednorodzinnej, jako miejsce swojego zamieszkania.
Zauwazalny jest proces rozpraszania lokalizacji domostw, ustug oraz miejsc pracy, przez co mieszkancy
s uzaleznieni od samochoddw w przemieszczaniu sie. Z jednej strony proces ten jest wyrazem
poszukiwania lepszej jakosci Zycia w spoteczenstwie (wieksza powierzchnia mieszkania i mniejsza
gesto$cé zabudowy), a z drugiej strony pociaga za sobg wzrost kosztéw funkcjonowania zbiorowosci
miejskich, wywoluje wzrost zagrozen $rodowiska przyrodniczego, zwtaszcza atrakcyjnych obszaréw
w sasiedztwie Mragowa, oraz dezintegracje struktur spotecznych. Opisane zjawisko jest zdecydowanie

_negatywne. W wyniku redystrybucji mieszkaricow i miejsc pracy, postepuje szybszy wzrost w strefie
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podmiejskiej niz w o$rodku centralnym. W przypadku zjawiska ,rozlewania sie” miast mamy do
czynienia z kategoria procesu prowadzacego w wiekszosci przypadkow do beztadu przestrzennego. Aby
przeciwdziatad temu procesowi nalezy zniechgcaé do osadnictwa w strefie rozproszonej. Jest wiele
instrumentdow regulujacych ten proces. lednym z nich jest instrument ekonomiczny w postaci redukeji
nadmiernej rozpigtosci w kosztach uzyskania mieszkania. Wigksza podaz mieszkan na rynku
nieruchomosci w Mragowie doprowadzi do obnizenia ich cen. Wtadze Mragowa powinny przeciwdziata¢
wyludnianiu sie Miasta, gdyz proces ten ma zdecydowanie negatywne skutki. W miecie zaczyna
brakowad atrakcyjnych terendw pod zabudowe wielorodzinna, co jest jedna z przyczyn tak wysokich
kosztow nowych mieszkan. Obecne dziatania Rzadu wskazujq na wspieranie rynku pierwotnego
nieruchomosci oraz pomoc w ich zakupie. Mieszkancy Mragowa, szczegélnie Ci miodsi, zastuguja na
wiasne mieszkania, zaspokajajac w ten sposdb swoje podstawowe potrzeby, ale musza to by¢
mieszkania, na ktore bedzie ich staé. Organy Gminy Miasta Mragowo powinny sig zaangaZowac
i zweryfikowaé swoja dotychczasowq dziatalno$¢ na rzecz Miasta oraz sprobowac przekonac wiascicieli
nieruchomoséci niezabudowanych, lub przeznaczonych do przebudowy o funkcji jednorodzinnej,
potozonych na terenie srédmiescia do zmiany ich przeznaczenia na funkcje wielorodzinng w celu
ulatwienia i umozliwienia dalszego rozwoju Miasta. Wiele nieruchomosci zostato nabytych do celow
inwestycyjnych i nie zostaje zabudowana. Inwestorzy spekulujg na rynku nieruchomosci ksztattujac
w ten sposob ceny nieruchomosci. Zadaniem Miasta powinno by¢ ukierunkowanie rozwoju
zagospodarowania przestrzennego okreslonych terenéw. Bedzie ono polegato na ustaleniu kierunkéw,
zasad i celéw, mozliwosci | uwarunkowan rozwojowych struktury przestrzennej i funkcjonalnej obszaru
objetego planem. To organy Gminy Miasta Mragowo powinny nadac kierunek dla rozwoju Miasta.
Mozna to zrobi¢ miedzy innymi poprzez ingerencje
w ksztattowanie i ustalenie kierunkéw przemian struktury przestrzennej. Poprzez odpowiednie dziatania
w polityce przestrzennej Miasto moze wplywac na strukture zatrudnienia, prognozowane tempo
przyrostu liczby ludnoéci, a co za tym idzie zmian w strukturze uzytkowania terendw. Dalsze
przemieszczanie si¢ ludnosci | podmiotéw gospodarczych do strefy podmiejskiej prowadzi do
decentralizacji w rejonie srédmiejskim.

Proces decentralizacji w obszarze srédmiejskim, polegajacy na przemieszczaniu sig ludnosci
i podmiotéw gospodarczych z miasta centralnego do strefy podmiejskiej jest procesem suburbanizacji,
ktéra ma swoje negatywne konsekwencje. Nalezy rowniez pamigtac, ze przedmiotowy teren potozony
jest, zgodnie z obowigzujacym Studium, w obszarze koncentracji ustug ogdlnomiejskich.
Polityka przestrzenna Miasta, wyrazona jest w Studium wprost, zapisem: ,Dla obszaréw koncentracji
ustug ogdlnomiejskich — zaktada sig przeznaczenie terendw na realizacje i utrzymanie zabudowy ustug
w tym w szczegdinosci funkcji publicznych i zwigzanych z turystykq i rekreacja, zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej oraz niezbednej infrastruktury”. Zapis ten wskazuje wprost na
intensyfikacje zabudowy, nie ma tu bowiem mowy o utrzymywaniu czy powigkszaniu terenow
zabudowy mieszkaniowej niskiej intensywnosci (jednorodzinnej).

Sporzadzajac plan miejscowy powinnismy kierowac sie wiasciwym funkcjonowaniem catego
organizmu Miasta, a nie interesem grupy mieszkancow.

Maksymalna wysokos¢ budynkdw, okreslana
w kondygnacjach, na terenach wymienionych
w § 65 ust. 3 pkt S lit. a) (w tym i dla terenu
A87MWU) projektu planu {po zmianie bedzie
to pkt 6 lit. a) powinna byc¢ okreslana
nastepujaco: ,do trzech kondygnacji
nadziemnych w tym poddasze uzytkowe”.

Zapis zawarty w projekcie planu, dotyczacy kondygnaciji jest jednoznaczny. Oznacza on,
ze mozliwa jest budowa budynku o maksymalnie 3 kondygnacjach. Wbrew opinii 0séb wnoszacych
uwage w projekcie planu nie dopuszcza sig realizacji czwartej kondygnaciji.
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Wprowadzenie w § 65 ust. 3 pkt 5 lit. a)
projektu planu {(po zmianie bedzie to pkt 6 lit.
a) projektu planu zapisu o brzmieniu: ,,do
trzech kondygnacji nadziemnych w tym
poddasze uiytkowe”
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*)

{1 mieszkaniec
zozyt 3 uwagi, 2
uwagi nie zostaty

uwzglednione)

02.11.2017 r.
{data nadania:
31.10.2017 r.)

Potrzebne jest wprowadzenie zasady ogédlnej
ksztattowania wysokosci zabudowy
w metrach. Maksymalna wysokos¢ budynku
w metrach powinna wynikac z wysokosci
okreslanej w kondygnacjach nadziemnych.
W § 9 projektu uchwaty, podobnie jak przy
innych wskaznikach zagospodarowania
terenu, mozna dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i terendw
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
{symbole MWU, MNU) ustalic maksymalng
wysoko$¢ zabudowy w stosunku do liczby
kondygnacji:

dla budynkow do trzech kondygnacji

nadziemnych —do 12 m,

dla budynkéw do czterech kondygnacji

nadziemnych — do 16 m,

dla budynkow do pieciu kondygnacji

nadziemnych—do 20 m

Przyjecie sztampowego rozwiazania dla catego obszaru $rédmiescia jest ryzykowne. Mamy bowiem na
terenie obiekty powojenne o wysokosciach kondygnacji nizszych (np. 2,7 m), ale réwniez przedwojenne
kamienice o wysokosci kondygnacji powyiej 3 m. Dotychczasowe wysokosci okreslane byty przy pomocy
laserowych pomiaréw wysokosci istniejacych obiektdw systemem LIDAR. Na ich podstawie oceniano
wysokos¢ obiektow istniejacych i dostosowywano parametry planu do faktycznego zagospodarowania
terenu. Jest to w naszej ocenie bardziej trafne rozwigzanie.

Ze wzgledu na bardzo zréznicowang rzezbe terenu Miasta oraz fakt, ze sposob okreslania wysokosci
budynku w przepisach prawa budowlanego jest uzalezniony od faktycznego zagospodarowania
powierzchni pod dachem budynku oraz konstrukeji dachu, zaproponowana w uwadze forma mogtaby
budzi¢ wiecej watpliwosci.

Zastapic¢ bardzo niejednoznaczng i
wprowadzajacy wiele rozbieznych
interpretacji tresc ustaleni ,, .z dopuszczeniem
poddasza uzytkowego w najwyzszej
kondygnacji” ustaleniem w brzmieniu ,,...

w tym poddasze uzytkowe”

Zapis zawarty w projekcie planu, dotyczacy kondygnaciji jest jednoznaczny. Ponadto, w planie
miejscowym celowo wprowadzono rézne zapisy dla réznych terendw, dotyczace kondygnacji. Nie moze
byé mowy, np. aby zapis: , z dopuszczeniem poddasza uzytkowego w najwyzszej kondygnacji” miat
zastosowanie w przypadku zabudowy o dachach ptaskich. Wbrew opinii 0soby wnoszacej uwage,
zastosowanie réznej treéci przy okreslaniu wysokosci budynkéw w kondygnacjach nie jest zadnym
btedem, czy niedopatrzeniem, a celowym dziataniem wczesniejszych projektantow, ktérzy swoja
decyzje uzaleznili od rodzaju zabudowy, jej funkeji oraz analiz urbanistycznych. Ponadto, na etapie
procedowania zmian w planie miejscowym wptywaty réwniez wnioski i uwagi mieszkancow, ktére
zostaty uwzglednione, co takze wptyneto na tresé planu.

20

*
)

(3 mieszkancow
osobno ztozyto po 6
takich samych
uwag, 5 uwag nie
zostato
uwzglednionych, 1
uwaga ztozona
osobno przez
kaidegoz 3
mieszkancow
zostata
uwzgledniona)

02.11.2017 r.
{data nadania:
31.10.2017r.)

Potrzebne jest wprowadzenie zasady ogéinej
ksztattowania wysokosci zabudowy

w metrach. Maksymalna wysokos¢ budynku
w metrach powinna wynikac z wysokosci
okreslanej w kondygnacjach nadziemnych.
W § 9 projektu uchwaty, podobnie jak przy
innych wskainikach zagospodarowania
terenu, moina dla terenow zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej i terendw
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
{symbole MWU, MNU) ustali¢ maksymalng
wysokosé zabudowy w stosunku do liczby
kondygnacji:

Przyjgcie sztampowego rozwigzania dla catego obszaru srédmiescia jest ryzykowne. Mamy bowiem na
terenie obiekty powojenne o wysokosciach kondygnacji nizszych (np. 2,7 m), ale réwniez przedwojenne
kamienice o wysokosci kondygnacji powyzej 3 m. Dotychczasowe wysokosci okrestane byty przy pomocy
laserowych pomiardow wysokosci istniejacych obiektow systemem LIDAR. Na ich podstawie oceniano
wysokos¢ obiektow istniejacych i dostosowywano parametry planu do faktycznego zagospodarowania
terenu. Jest to w naszej ocenie bardziej trafne rozwigzanie.

Ze wzgledu na bardzo zréznicowang rzeibe terenu Miasta oraz fakt, ze sposdb okreslania wysokosci
budynku w przepisach prawa budowlanego jest uzalezniony od faktycznego zagospodarowania
powierzchni pod dachem budynku oraz konstrukcji dachu, zaproponowana w uwadze forma mogtaby
budzi¢ wiecej watpliwosci.
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dla budynkéw do trzech kondygnacji
nadziemnych—do 12 m,

dla budynkow do czterech kondygnacji
nadziemnych —do 16 m,

dla budynkow do pieciu kondygnacji
nadziemnych —do 20 m
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Zastapic bardzo niejednoznaczng i
wprowadzajacq wiele rozbieznych
interpretacji tresc¢ ustalen ,,...z dopuszczeniem
poddasza uzytkowego w najwyiszej
kondygnacji” ustaleniem w brzmieniu ,,

w tym poddasze uzytkowe”

Zapis zawarty w projekcie planu, dotyczacy kondygnacji jest jednoznaczny. Ponadto, w planie
miejscowym celowo wprowadzono rdzne zapisy dla réinych terendw, dotyczace kondygnacji. Nie moze
by¢ mowy, np. aby zapis: ,, z dopuszczeniem poddasza uiytkowego w najwyzszej kondygnacji” miat
zastosowanie w przypadku zabudowy o dachach ptaskich. Wbrew opinii osoby wnoszacej uwage,
zastosowanie réznej tresci przy okre$laniu wysokosci budynkdw w kondygnacjach nie jest zadnym
btedem, czy niedopatrzeniem, a celowym dziataniem wczesniejszych projektantdw, ktdrzy swoja
decyzje uzaleznili od rodzaju zabudowy, jej funkciji oraz analiz urbanistycznych. Ponadto, na etapie
procedowania zmian w planie miejscowym wptywaty réwniez wnioski i uwagi mieszkancow, ktare
zostaty uwzglednione, co takze wptyneto na tresc planu.
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Maksymalna wysokos¢ zabudowy, okredlana
w metrach, dla terenu A87MWU powinna by¢
ustalona podobnie, jak dia innych terendw
przy ul. Oficerskiej (np. terenu A91IMNU,
A100MNU, A108MNU, D20aMNU, D2OMNU,
D14MNU, DZMWU], tj. do 12m.
Wprowadzenie w § 65 ust. 3 po punkcie 4
punktu 5 o tresci ,maksymalna wysokos¢
zabudowy na terenie AS7MWU do 12m

Intensywnos¢ zabudowy dia terenu A7MWU
nalezy ustali¢ pordwnywalnymi wskaznikami,
tak jak dla innych terendw ui Oficerskiej (np.
A91MNU, A100OMNU, A108MNU, D20aMNU,
D20MNLU, D14MNU, D7MWU). Dokonanie w §
65 projektu planu korekty w ten sposdb, ze:

w § 65 ust. 3 pkt 9 (po korekcie numeracji
bedzie to pkt 10} znajdzie sig zapis, iz
intensywnos¢ zabudowy dla terenu A87MWU
wyniesie od 0,2 do 1,8

Uwagi dotycza terenu oznaczonego w projekcie planu symbolem przeznaczenia AB7MWU. Jest to teren,
na ktdérym znajduje sie budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Inwestycja ta, na skutek
wyroku sgdowego zostata wstrzymana — wyrok nieostateczny.

W sgsiedztwie terenu AB7MWU wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — ul. Oficerska od
19A-1 do 19A-6 oraz od 27-1 do 27-4, ktdra zgodnie z rejestrem budynkdw powstata w 2011 r, (dot.
nieruchomosci od 19A-1 do 19A-6) i odpowiednio w 2009 r. (dot. nieruchomosci od 27-1 do 27-4).

Dla projektowanego terenu A87MWU plan miejscowy od 2002 r. zmieniany byt kilkukrotnie.
Poczatkowo, w 2002 r. teren ten przeznaczony byt czesciowo pod ustugi, a czesciowo pod zabudowe
jednorodzinna, przy czym zabudowe ustugowa moina byto ksztattowac z maksymalna wysokosciq
wynoszaca 20m, przy maksymalnie 4 kondygnacjach. Nastepny plan jaki obowigzywat dla
przedmiotowego terenu zostat uchwalony w 2005 r. W planie tym ustalono dla niego funkcje ustugowg
oraz dopuszczono maksymalng wysokosc zabudowy rdwng 20m. W 2009 r. po raz kolejny zmieniono
plan dla terenu oznaczonego w aktualnie sporzgdzanym projekcie symbolem przeznaczenia A87MWU.
W planie z 2009 r. ustalono nastepujace zapisy: maksymalna ilos¢ kondygnaciji petnych - 4; maksymalna
iloé¢ kondygnacji w poddaszu uiytkowym — 2; przeznaczenie terenu — tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i ustug nieuciazliwych. Kolejna zmiana planu miata miejsce w 2014 r. Z przeprowadzonej
analizy zmian w planach miejscowych wynika, Ze dia terenu A87MWU, potozonego przy ul. Oficerskiej
w Mragowie od wielu lat byta dopuszczona zabudowa wysoka o wysokosci budynkdw wynoszacej nawet
20m. Obecny projekt planu zaktada zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna o maksymalnej wysokosci
do 16m. Mieszkaricy zabudowy jednorodzinnej powstatej w 2009 r. (dz. nr 238/10, 238/11, 238/12,
238/13, obreb 5) i 2011 r. (dz. nr od 227/7 do 227/10, obreb 5), potozonejw najblizszym sasiedztwie
terenu A87MWU w trakcie podejmowania decyzji o zamieszkaniu przy ul. Oficerskiej, mieli mozliwosc¢
zapoznania sie z planem miejscowym, co wiecej, mieli prawo skfadania uwag do planu, gdyz plan
miejscowy byt zmieniany w tym miejscu wielokrotnie.

Uwagi dotycza jednego zasadniczego problemu. Rozstrzygajac w tej sprawie nalezy
odpowiedzieé¢ na pytanie, czy srodmiescie Mragowa ma si¢ rozwijaé. Niekwestionowanym zatozeniem
rozwoju centrum Miasta, jest zageszczanie zabudowy. Dziatanie Miasta jako oérodka funkcjonalnego nie
byloby mozliwe gdyby nie mieszkarcy, ktdrzy licznie zamieszkuja tereny Srédmiescia. Na terenie catego
Powiatu Mragowskiego nastepujg duze zmiany w strukturze przestrzennej. Mieszkancy Mragowa coraz
czesciej wybieraja strefe podmiejska, dla zabudowy jednorodzinne], jako miejsce swojego zamieszkania.
Zauwazalny jest proces rozpraszania lokalizacji domostw, ustug oraz miejsc pracy, przez co mieszkaricy
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sg uzaleznieni od samochodéw w przemieszczaniu sie. Z jednej strony proces ten jest wyrazem
poszukiwania lepszej jakosci zycia w spoteczenstwie (wigksza powierzchnia mieszkania i mniejsza
gestosc zabudowy), a z drugiej strony pociaga za sobg wzrost kasztéw funkcjonowania zbiorowosci
miejskich, wywotuje wzrost zagrozen $rodowiska przyrodniczego, zwtaszcza atrakcyjnych obszaréw w
sgsiedztwie Mragowa, oraz dezintegracje struktur spotecznych. Opisane zjawisko jest zdecydowanie
negatywne. W wyniku redystrybucji mieszkarncdw i miejsc pracy, postepuje szybszy wzrost w strefie
podmiejskiej niz w oSrodku centralnym. W przypadku zjawiska ,rozlewania sig” miast mamy do
czynienia z kategorig procesu prowadzacego w wigkszosci przypadkow do beziadu przestrzennego.
Aby przeciwdziataé temu procesowi nalezy zniechecaé do osadnictwa w strefie rozproszonej. Jest wiele
instrumentow regulujacych ten proces. Jednym z nich jest instrument ekonomiczny w postaci redukcji
nadmiernej rozpietosci w kosztach uzyskania mieszkania. Wigksza podaz mieszkar na rynku
nieruchomosci w Mragowie doprowadzi do obnizenia ich cen. Wiadze Mragowa powinny przeciwdziatad
wyludnianiu sie Miasta, gdy: proces ten ma zdecydowanie negatywne skutki. W mieicie zaczyna
brakowac atrakcyjnych terendw pod zabudowe wielorodzinng, co jest jedna z przyczyn tak wysakich
kosztéw nowych mieszkar. Obecne dziatania Rzadu wskazuja na wspieranie rynku pierwotnego
nieruchomosci oraz pomoc w ich zakupie. Mieszkaricy Mragowa, szczegdinie Ci mtodsi, zastuguja na
wiasne mieszkania, zaspokajajac w ten sposdb swaje podstawowe potrzeby, ale musza to byé
mieszkania, na ktére bedzie ich staé. Organy Gminy Miasta Mragowo powinny sig zaangazowac
i zweryfikowac swojg dotychczasowy dziatalnosé na rzecz Miasta oraz sprébowac przekonad wiascicieli
nieruchomaosci niezabudowanych, lub przeznaczonych do przebudowy o funkcji jednarodzinnej,
potozonych na terenie Sraddmiescia do zmiany ich przeznaczenia na funkcje wielarodzinng w celu
ufatwienia i umozliwienia dalszego rozwoju Miasta. Wiele nieruchomosci zostato nabytych do celéw
inwestycyjnych i nie zostaje zabudowana. Inwestorzy spekuluja na rynku nieruchomosci ksztattujac
w ten sposéb ceny nieruchomosci. Zadaniem Miasta powinna by¢ ukierunkowanie rozwoju
zagospodarowania przestrzennego okreslonych terendw. Bedzie ano polegato na ustaleniu kierunkéw,
zasad i celéw, mozliwosci | uwarunkowari rozwojowych struktury przestrzenne) i funkcjonalnej obszaru
objetego planem. To organy Gminy Miasta Mragowo powinny nadac kierunek dla rozwoju Miasta.
Mozna to zrobi¢ miedzy innymi poprzez ingerencje w ksztattowanie i ustalenie kierunkéw przemian
struktury przestrzennej. Poprzez odpowiednie dziatania w polityce przestrzennej Miasto moze wplywac
na strukture zatrudnienia, prognozowane tempo przyrostu liczby ludnosci, a co za tym idzie zmian
w strukturze uzytkowania terenéw. Dalsze przemieszczanie sig ludnasci i podmiotéw gospodarczych do
strefy padmiejskiej prowadzi do decentralizacji w rejonie Srodmiejskim.

Praces decentralizacji w obszarze $rodmiejskim, polegajacy na przemieszczaniu sig ludnosci
i podmiotéw gospodarczych z miasta centralnego do strefy podmiejskiej jest procesem suburbanizacji,
ktdra ma swoje negatywne konsekwencje. Nalezy rowniez pamietac, ze przedmiotowy teren potozony
jest, zgodnie z obowigzujacym Studium, w abszarze koncentracji ustug ogélnomiejskich.
Polityka przestrzenna Miasta, wyrazona jest w Studium wprost, zapisem: ,Dla obszaréw koncentracji
ustug ogdlnomiejskich — zakfada sie przeznaczenie terendw na realizacje i utrzymanie zabudowy ustug
w tym w szczegdlnos$ci funkcji publicznych i zwigzanych z turystyka i rekreacja, zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz niezbednej infrastruktury”. Zapis ten wskazuje wprost na
intensyfikacje zabudowy, nie ma tu bowiem mowy o utrzymywaniu czy powiekszaniu terendw
zabudowy mieszkaniowej niskiej intensywnosci (jednorodzinnej).

Sporzadzajac plan miejscowy powinnismy kierowac sie wiasciwym funkcjonowaniem catego
organizmu Miasta, a nie interesem grupy mieszkaficow
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Maksymalna wysokos¢ budynkdw, okreslana
w kondygnacjach, na terenach wymienionych
w § 65 ust. 3 pkt 5 lit. a) (w tym i dla terenu
A87MWU) projektu planu (po zmianie bedzie
to pkt 6 lit. a) powinna byc okreslana
nastepujgco: ,do trzech kondygnacii
nadziemnych w tym poddasze uzytkowe”.
Woprowadzenie w § 65 ust. 3 pkt 5 lit. a)
projektu planu (po zmianie bedzie to pkt 6 lit.
a) projektu planu zapisu o brzmieniu: ,do
trzech kondygnacji nadziemnych w tym
poddasze uzytkowe

Zapis zawarty w projekcie planu, dotyczacy kondygnacji jest jednoznaczny. Oznacza on,
7e mozliwa jest budowa budynku o maksymalnie 3 kondygnacjach. Wbrew opinii osdb wnoszacych
uwage w projekcie planu nie dopuszcza sie realizacji czwartej kondygnaciji.

*) Dane osobowe wnoszqcych uwage podlegajq ochronie zgodnie z ustawq o ochronie danych osobowych z dnia 29 sierpnia 1997 r.

Sporzadzil: K

Rozberg

11
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