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UCHWALA NR LX/406/2022
RADY MIEJSKIEJ W DOBRYM MIESCIE

z dnia 29 wrzesnia 2022 r.

w sprawie odmowy lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dzialce nr ew. 57/11 polozonej
w obrebie Knopin , gm. Dobre Miasto.

Na podstawie art. 7 ust. 4 ustawy zdnia 5 lipca 2018 roku o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z2021r. poz. 1538) Rada Miejska
w Dobrym Miescie uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie dwoch budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z urzadzeniami budowlanymi na terenie dziatki 57/11 potozonej w obrebie
Knopin, gm. Dobre Miasto.

§ 2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

§ 3. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
Ryszard Lanko
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Uzasadnienie

Przedmiotem regulacji jest odmowa lokalizacji inwestycji mieszkaniowe]j polegajacej na budowie dwoch
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych na dziatce nr 57/11 wraz z urzadzeniami budowlanymi.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych (zwanej dalej: ustawa mieszkaniows), w przypadku zamiaru
realizacji inwestycji mieszkaniowej, inwestor wystepuje za posrednictwem Burmistrza, z wnioskiem o ustalenie
lokalizacji inwestycji do wlasciwej miejscowo rady gminy.

Firma Max Light Sp. z o0.0. ztozyla poprawiony wniosek w dniu 10 sierpnia 2022 r., a Burmistrz Dobrego
Miasta przeprowadzit procedure formalno-prawna, okreslona w przepisach art. 10-15 ustawy mieszkaniowe;.

Zgodnie zart. 7 ust. 10 ustawy mieszkaniowej, Burmistrz Dobrego Miasta w dniu 16 sierpnia 2022 r.
zamie$cit zmieniony wniosek inwestora wraz z dotagczonymi dokumentami, w Biuletynie Informacji Publicznej
w Dobrym Miescie, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania uwag do wniosku oraz obwieszczeniem z dnia
16 sierpnia 2022 r. powiadomil stosowne organy o mozliwos$ci przedstawienia opinii i uzgodnien do ztozonego
wniosku, w okresie 21 dni. W przewidzianym terminie nie wplynely uwagi do wniosku od mieszkancow.

W wyznaczonym terminie do organu wptyngto 5 opinii: od Marszatka Wojewddztwa Warminsko-
Mazurskiego, Zarzadu Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego, Energa Operator S.A, Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej w Swigtkach, Warminsko-Mazurskiego Panstwowego Wojewoddzkiego —Inspektora
Sanitarnego oraz jedno uzgodnienie z Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow w Olsztynie. Uzyskane opinie
1 uzgodnienia byly pozytywne z wyjatkiem Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej oraz Warminsko-
Mazurskiego Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego.

W dniu 12 wrze$nia 2022r. wptyneta opinia Gminnej Komisji Urbanistyczno- Architektonicznej, ktora
negatywnie zaopiniowata wniosek:

- Komisja poddata w watpliwo$¢ nalezyte wypetnienie dyspozycji art. 5 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
dotyczace warunki niesprzeczno$ci przedmiotowej inwestycji ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i gminy Dobre Miasto z uwagi na kierunek rozwoju okreslony jako
tereny produkcji, ustug i handlu.

- Komisja wskazuje, ze okre§lone w studium kierunki rozwoju zabudowy okreslone jako produkcja, ustugi
ihandlu na czes$ci terenow funkcjonuja nadal, tym samym wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej przy prowadzonej dziatalnosci z jednoczesna mozliwoscia jej rozwoju (co wynika ze studium)
moze powodowaé w przysztosci konflikty prowadzace do ograniczenia przedsigbiorcow i1 prowadzonej przez
nich dzialalno$ci gospodarcze;j.

- Przyjete warunki rozwoju okre§lone w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego umozliwiaja realizacje na przedmiotowe]j dzialce jak i terenach sgsiednich funkcji produkcji,
ustug i handlu. Zaktadane kierunki rozwoju zabudowy mogg by¢ realizowane jako przedsigwzigcia mogace
znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, a tym samym powodowac¢ ucigzliwosci dla wnioskowanej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej spowoduje w przysztosci konflikt
z istniejacg funkcjg produkcji, ustug i handlu naruszajac jednoczesnie zasady tadu przestrzennego.

W ztozonej opinii wskazano, iz inwestycja mieszkaniowa jest sprzeczna ze Studium.

Wyktadnia zapisow Studium nabiera istotnego znaczenia w procesie budowlanym opartym na ustawie z dnia
S5lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych. W zwigzku z powyzszym stanowisko zawarte w opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej w czgsci dotyczacej oceny zgodno$ci z zapisami studium stato si¢ kluczowym punktem
dyskusji nad przedmiotowym wnioskiem.

W dniu 9 wrzesnia 2022 r. wplynegta opinia Warminsko-Mazurskiego Panstwowego Wojewodzkiego
Inspektora Sanitarnego, znak: ZNS.9022.1.136.2022.Z, ktéry negatywnie ocenil wniosek Inwestora w zakresie
koncepcji urbanistyczno-architektonicznej. Braki, ktore wystepuja w koncepcji urbanistycznej uniemozliwiaja
przeprowadzenie prawidtowej oceny wniosku. Zwrocil uwage rowniez na sasiednig istniejagcg zabudowe
produkcyjno-magazynowa, ktora moze znacznie wplywaé¢ na warunki bytowe ludzi mieszkajacych.
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w budynkach wielorodzinnych. Ponadto podnidst kwestie dotyczaca sprzecznosci przedmiotowego
zamierzenia inwestycyjnego ze studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i gminy Dobre Miasto.

Organy, o ktérych mowa w art. 7 ust. 12 ustawy, przekazuja opini¢ w terminie 21 dni od dnia otrzymania
powiadomienia. Nieprzekazanie opinii w tym terminie uznaje si¢ za brak zastrzezen. Wszystkie opinie oraz
uzgodnienia zostaly przekazane Inwestorowi. Inwestor nie odnidst si¢ do zadnej z uwag.

Zgodnie zart. 7 ust. 4 ustawy Rada gminy, podejmujgc uchwale odmawiajgcq, bierze pod uwage stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajgce
z ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz wzajemnych relacji
istniejgcych w sgsiedztwie funkcji.

Stosownie do art. 5 ust. 3 ustawy inwestycje mieszkaniowq realizuje si¢ niezaleznie od ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest ona sprzeczna ze studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz uchwalg o utworzeniu parku kulturowego.

Dla terenu objetego inwestycjag obowigzuje studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Dobre Miasto zatwierdzonym uchwata nr XLVI1/292/2017 Rady Miejskiej
w Dobrym Mie$cie z dnia 28 wrze$nia 2017 roku. Z ustalen studium, wynika ze obszar, na ktérym planuje sie
inwestycje oznaczony jest jako teren aktywnosci gospodarczej (obejmujacy tereny produkcji, handlu i ustug), dla
ktorego przyjeto nastepujace ustalenia: ,,poprzez tereny aktywnosci gospodarczej nalezy rozumie¢: zabudowe
zwiazang z produkcja, przetworstwem, ustugami rzemies$lniczymi, handlowymi i ustugowymi oraz zabudowe
mieszkaniowo-ustlugowa realizowanag jako funkcje towarzyszaca dzialalno$ci gospodarczej pod warunkiem
zabezpieczenia standardow zamieszkiwania przez inwestora budynku”.

Przyjete warunki rozwoju okreslone w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
umozliwiajg realizacje na przedmiotowej dzialce, jak i terenach sasiednich funkcji produkcji, ustug i handlu.
Zatem brak spdjnosci planowanej zabudowy z zabudow3 istniejgca, a nawet dysproporcja pomigdzy planowang
zabudowa, a zabudowa istniejaca, na co zwrocita uwage Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna, jak
roOwniez organy opiniujagce (w tym Warminsko-Mazurski Panstwowy Wojewddzki Inspektora Sanitarny)
wskazuje na niemozno$¢ wydania uchwaly pozytywnej w stosunku do wniosku inwestora. Fakt, iz opinie
nie maja charakteru wiazacego nie oznacza, iz organ uchwatodawczy moze zupetie pominaé¢ okolicznosci zen
wynikajace. Skoro bowiem ustawodawca zdecydowat si¢ na wprowadzenie wymogu uzyskania tego typu opinii,
to przy zatozeniu jego racjonalnosci, nalezalo przyjac, ze uznat takie opinie za przydatne w procesie ustalania
lokalizacji inwestycji mieszkaniowych. Wobec tego Rada zapoznata si¢ z opiniami, przeanalizowata ich tres¢
i uwzglednita przy rozpatrywaniu wniosku inwestora.

Organ dokonat takze analizy stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Gminie Dobre Miasto, ktéry co
prawda na chwile obecng nie jest wystarczajacy, ale nie obliguje konieczno$ci lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej na terenie wskazanym przez inwestora. Odnos$nie powyzszego wskazaé trzeba, ze uzyty w art. 7
ust. 4 zd. drugie specustawy zwrot "bierze pod uwage" nie moze by¢ rozumiany w ten sposob, iz w kazdym
wypadku, gdy w gminie pozostaly jeszcze do zaspokojenia jakiekolwiek potrzeby mieszkaniowe, rada gminy
nie moze podjaé uchwaty o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji.

W badanym przypadku wskaza¢ nalezy, iz po analizie zgromadzonego materiatu, dokumentow planistycznych
i podjetej dyskusji, wskazano, iz na obszarze Gminy Dobre Miasto istnieja tereny, na ktorych moze by¢
realizowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Przykladowo nalezy wymieni¢ uchwale w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Dobre Miasto w rejonie
ulicy Luzyckiej i linii kolejowej relacji Gutkowo-Braniewo (Uchwata LX/397/2018 z dnia 2018-09-13, publik.
Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego poz. 4851 zdn. 13.11.2018r.) czy uchwale w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Dobre Miasto w rejonie ulic
Olsztynskiej, Cmentarnej, Jezioranskiej 1 granicy administracyjnej miasta (Uchwata XLI/238/2021 z dnia 2021-
03-25, Publik. Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego poz. 1827 z dn. 10.05.2021r.).

Podsumowujgc, Rada Miejska w sposdb wszechstronny 1 wyczerpujacy rozwazyta przestanke stanu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w gminie oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalen
obowigzujacego Studium, za$ analiza w tym zakresie doprowadzita do stusznych wnioskow, Ze nie jest zasadne
ustalenie lokalizacji tej inwestycji w oparciu o przepisy specustawy mieszkaniowej na dzialce 57/11, obreb
Knopin, gm. Dobre Miasto.
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