ZARZAD POWIATU
w Kamieniy Pomorskim
ul. Wolifiska 7b
72-400 Kamien Pomorski

B0§.672.12.2019.KP Kamienn Pomorski, dnia 15 listopada 2019 .

Postanowienie Nr 12/54/2019
Zarzgd Powiatu w Kamieniu Pomorskim
z dnia 15 listopada 2019 r.

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Wolin dla terenéw polozonych w obr¢bach ewidencyjnych
Zagorze i Skoszewo, gmina Wolin.

Na podstawie art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r., poz. 1945 ze zm.) w zwigzku z art. 106
§ S5 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U.
z 2018 r. poz. 2096 ze zm.) Zarzad Powiatu w Kamieniu Pomorskim,

Postanawia

Uzgodnié¢ projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin, dla
terendw polozonych w obrgbach ewidencyjnych Zagdrze i Skoszewo, obejmujgcego obszar
o lagcznej powierzchni okolo 3,4379 ha. W obrebie Skoszewo sg to dziatki ewidencyjne
156/1, 156/2, 157, a w obrebie Zagdrze dzialki ewidencyjne 182/1, 182/2, 158/2, 158/18.
159/19. Dziatki nr 158/1 1 158/19 z obrgbu Zagorze sg oddalone od pozostatych o ok. 680 m.

Uzasadnienie

Uzgodnienie przez organ nastgpuje z uwagi na oceng, ze w projekcie planu
miejscowego brak jest przykladéow, mozliwych do uzgodnienia szczegélowych lokalizacji
inwestycji celu publicznego, o charakterze lokalnym i ponadlokalnym wynikajgcych z art. 17
pkt 6, lit. b, tiret pierwsze ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
planowanych przez Powiat Kamienski, ale poszczegdlne rozwigzania przyjete planem
wymagajg wniesienia uwag przez Organ. Przeznaczenie obszaru zmiany to: tereny zabudowy
rekreacji indywidualnej z dopuszezeniem mieszkalnej jednorodzinnej — UT/MN. Zmiana nie
obejmuje opracowaniem terenéw drog dojazdowych oraz nie wyodrebnia drég
wewnetrznych. Kazda z dzialek inwestycyjnych przylega frontem do drég gruntowych
Powiatu Kamienskiego o nr ewidencyjnych nr 160 1 347/3.

Burmistrz Wolina pismem z dnia 4 listopada 2019 roku (data wplywu do Urzgdu 6
listopada 2019 r.) znak: BI0.6721.1.2019..KS w zwiazku z art. 17 pkt 6 lit. b ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz.
1945 ze zm.) zwrécil si¢ o uzgodnienie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Wolin dla dwoéch odrgbnych terendw polozonych w obrgbach Zagorze i Skoszewo.
Dokument opracowano na podstawie Uchwaly Nr V/65/19 Rady Miejskiej w Wolinie z dnia
26 lutego 2019 r, w sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego we wskazanym zakresie, po stwierdzeniu zgodnosci
zamierzenia 2z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Wolin, przyjetego Uchwalg Nr V/64/19 Rady Miejskiej w Wolinie
z dnia 26 lutego 2019 roku. Opracowaniem objeto ok. 3,4379 ha terenu dla zabudowy



rekreacji indywidualnej z dopuszczeniem mieszkalnej jednorodzinnej. Dojazd do obszaru
zmiany i poszczegolnych dzialek indywidualne nastepuje przez drogi gruntowe Powiatu
Kamienskiego poza obszarem opracowania. Zalozono zaopatrzenie w wodg z planowanej
sieci wodociggowej zasilanej z wodociggu grupowego, w okresie przejsciowym
z indywidualnych studni; odprowadzanie $ciekéw systemem kanalizacji sanitarnej a w okresie
przejSciowym do lokalnych i indywidualnych zbiornikéw odplywowych; odprowadzanie wod
opadowych z dachéw budynkéw do gruntu, studni chlonnych lub zbiornikéw retencyjnych,
z terenow utwardzonych do gruntu z podczyszezaniem; zaopatrzenie w cieplo
z indywidualnych niskoemisyjnych instalacji grzewczych; zaopatrzenie w energie elektryczng
z istniejacej sieci elektroenergetycznej. Plan ustala szereg zakazéw np: lokalizacji
przydomowych oczyszczalni $cickow - z uwagi na polozenie w granicach specjalnej strefie
ochrony ptakéw Natura 2000 ,,Zalew Szczecinski” PL.LB320009, zakaz wycinania roslinnosci
w pasie technicznym, lokalizacji budynkdéw w granicach psa technicznego brzegu morskich
wod wewngtrznych, zakaz lokalizacji obiektéw o charakterze kontenerowym (z wylgczeniem
trafostacji), grodzenia nieruchomosci od strony Zalewu Szczecinskiego, a takze zakazywania
lub uniemozliwiania przechodzenia przez ten obszar, lokalizacji napowietrznych linii
energetycznych.
Uwagi do uzgadnianego dokumentu:

Dokument nie reguluje natomiast zasad grodzenia nieruchomosci od strony drog
publicznych i nieruchomodci sasiednich. Wprowadzono tylko w uzasadnieniu do uchwaly
intencjonalny zapis, ze w projekcie planu uwzgledniono zasady lokalizacji i form ogrodzen.
Brak norm w tej sprawie prowadzi czesto do wykorzystania prefabrykowanych elementow
betonowych, budowy szczelnych wysokich muréw ogrodzeniowych, co degraduje catkowicie
wizerunek niektoérych miejscowosci w gminie Wolin. Negatywnym przykiadem takiej sytuacji
jest miejscowos¢ Karnocice, gdzie glowny cigg komunikacyjny zostal wygrodzony
szczelnymi murami odcinajac widok na Zalew Szczecifiski. Daje to wrazenie pobytu w
geteie, a miejscowos¢ bezpowrotnie utracila swoje walory atrakcyjnosci potozenia nad duzym
zbiornikiem wodnym. Nalezy bra¢ pod uwagg, ze tak bedzie rowniez w Skoszewie i Zagdrzu,
skoro swiadomie zrezygnowano ze stanowienia w tym zakresie norm prawa miejscowego.

W podstawie prawnej uchwaly przywotano art. 15 ust. 8 ustawy z dnia 20 maja 2016
roku o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (t.j. Dz. U z 2019 r. poz. 654 ze zm.)
z uwagi na sgsiedztwo Farmy Wiatrowej Zagoérze. Powyzsza norma prawna dopuszcza
w ciggu 72 miesigcy od dnia wejscia w zycie ustawy uchwalanie miejscowych planéw
przewidujgcych lokalizacjg¢ budynku mieszkalnego albo budynku o funkeji mieszanej, w
sklad ktorej wehodzi funkcja mieszkaniowa, na podstawie dotychczasowych przepisow, czyli
w odleglosci niniejszej od dziesigciokrotnosci wysokosci elektrowni wiatrowej. Oceniany
plan miejscowy na stronie 3 w §5 ust. 2 pkt 1 dopuszcza natomiast: realizacje budynkdw
o funkcji rekreacyjnej z dopuszczong zabudowsg mieszkaniowg osobno lub w formie
mieszanej. Innymi slowy dominujacg funkcjg jest funkcja rekreacyjna a podrzedng
mieszkaniowa, wyraza si¢ to réwniez w opisie - UT/MN (funkcja rekreacyjna
i mieszkaniowa). Zapis pozwala lgcznie na realizacje trzech rodzajéow budynkow:
rekreacyjnych, mieszkaniowych i tych o funkcji mieszanej rekreacyjno-mieszkaniowych.
Oceniane rozwigzania przyjgte planem miejscowym nie realizuja, w ocenie Organu, intencji
ustawy, zapisy sa swobodng jej interpretacja, wynikajgca z potrzeb inwestorow, ktorzy maja
swoje wymagania finansujgc dokument. Tak ustanowione prawo miejscowe, bedzie
generowalo problemy interpretacyjne, po jego uchwaleniu w tej formie. W tej sytuacji Organ
administracji architektoniczno-budowlanej juz dzi§ wystgpuje z zapytaniem o interpretacje
tych zapisow i ich zgodnos¢ z literg prawa?



W uzasadnieniu do uchwaly wystgpuja kalkowane materialy z innych dokumentéw,
dotyczace innych obrebow (wystepuje np. obreb Domystow) daje to wrazenie, Zze nie
wszystkie tredci przystajg do przedlozonego opracowania. Na stronie 4 uzasadnienia
wystepuje np. zdanie: Projektowane struktury przestrzenne oparto o istniejacy system
komunikacyjny z uwzglednieniem jego przebudowy, oraz o projektowane drogi wewnetrzne
uzupetniajgce uklad drogowy. Tymczasem w planie nie wykreslono drog wewnetrznych,
a istnigjgce drogi Powiatu Kamieniskiego przylegle do dzialek inwestycyjnych nie objeto
opracowaniem. Gdyby przyjaé¢ na powaznie omawiane zapisy to nalezaloby przebudowywaé
kilometry gruntowych drég powiatowych aby sprosta¢ tym wymaganiom, tym bardziej, ze
dwa tereny objgte opracowanie sg polozone w odleglosci ok. 700 m od siebie. Z tego powodu
pozytywnego uzgodnienia Zarzadu Powiatu w Kamieniu Pomorskim prosze nie traktowaé
jako zobowigzania do prowadzenia inwestycji w drogach gruntowych, dojazdowych do
dzialek objetych planem. W uzasadnieniu rozwaza si¢ np. skutki finansowe nabycia przez
budzet gminy terendw czy nabycia i wyburzenia budynkéw — w terenie dotychczas
niezabudowanym. Zwraca rowniez uwag¢ uzasadnienie, 7e efekty: transformacji terenu dla
Gminy sg znaczne i dotycza w zasadzie podatku od nieruchomosci. Wszystkie
uzasadnienia do planéw gm. Wolin pomijajg jednak skutki spoleczne kosztow zwigzanych
z powzigtymi zobowigzaniami budowy infrastruktury wodociggowej, kanalizacyjnej i ich
utrzymania. Budynki rekreacji indywiduvalnej z zalozenia okresowo wykorzystuja
wybudowane sieci zbiorcze, przez co wigksze koszty stale ich utrzymania ponosza stali
mieszkancy Gminy Wolin, finansujgc tych ktérzy przebywajg tu okazjonalnie, placgc wieksze
taryfy za zbiorowe zaopatrzenie w wode i odprowadzenie $ciekéw. Zabudowa terendow
nieuzbrojonych, poza zwarta zabudows miejscowosci, nie przeklada sie na oczywiste zyski
gmin w postaci podatku od nieruchomosci. Sprzyjanie takim rozwigzaniom generuje wieksze
koszty spoleczne — w sytuacji gdy inwestorzy sprzedaja nieuzbrojone dzialtki, a taki jest
dominujgcy charakter ich dziatalnosci po uchwaleniu m.p.z.p.

Na niniejsze postanowienie stluzy stronie prawo wniesienia zazalenia
do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Szczecinie, za posrednictwem Zarzgdu
Powiatu w Kamieniu Pomorskim, w terminie 7 dni od jego dor¢czenia. W mysl art. 144
w zwigzku art. 127a ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks postepowania
administracyjnego w trakcie biegu terminu do wniesienia zazalenia strona moze zrzec sie
prawa do wniesienia zazalenia wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal
postanowienie. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia
o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia zazalenia przez ostatnig ze stron postgpowania,
postanowienie staje si¢ ostateczna i prawomocne.
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