DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA WARMINSKO-MAZURSKIEGO

Olsztyn, dnia czwartek, 9 maja 2024 r.
Poz. 2705

UCHWALA NR LXXVIII/722/2024
RADY MIEJSKIEJ RUCIANE-NIDA

z dnia 25 marca 2024 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci obrebu geodezyjnego
Iznota w miejscowosci Kamien w sasiedztwie jeziora Beldany.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22023 1.
poz. 40 zpdzn.zm.), art. 20 ust.1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn.zm.), art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z2023r.,
poz. 1688) oraz Uchwaly Nr L11/480/2022 Rady Miejskiej Ruciane - Nida z dnia 27 kwietnia 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu
geodezyjnego Iznota w miejscowosci Kamien w sgsiedztwie jeziora Beldany, Rada Miejska Ruciane - Nida
stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Ruciane - Nida uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
USTALENIA WSTEPNE

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze¢sci obrgbu geodezyjnego Iznota
w miejscowosci Kamien w sgsiedztwie jeziora Beldany, zwany w dalszej czesci uchwaty planem. Granice
obszaru objetego planem miejscowym zostaty przedstawione na rysunku planu stanowigcym zatacznik nr 1 do
niniejszej uchwaty.

2. Plan sktada si¢ z nastepujacych elementow:
1) ustalen planu stanowigcych tre$¢ niniejszej uchwaty;
2) zalacznika nr 1 - rysunku planu sporzadzonego na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000;
3) zalacznika nr 2 - rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

4) zalacznika nr 3 - rozstrzygnigcia o sposobie realizacji oraz zasad finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wlasnych Gminy Ruciane-Nida;

5) zatacznika nr 4 - danych przestrzennych, obejmujacych lokalizacje przestrzenna obszaru objetego planem.
3. Przedmiotem planu sg ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terendow oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;
3) zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztaltowania krajobrazu;

4) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalnej
intensywnosci zabudowy, minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej
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w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysokos$ci zabudowy, minimalnej liczby
miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy i gabarytow obiektow;

5) szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem;

6) granic isposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepisow, terendow gorniczych, a takze obszarow szczego6lnego zagrozenia powodzig, obszaréw
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okre§lonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

7) szczegodlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy;

8) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji;
9) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej;

10) stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, wynikajaca ze wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu;

11) sposobu usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drdg i innych terenow publicznie dostgpnych
oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyki obiektow budowlanych oraz pokrycia dachow;

12) granic terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
13) minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych.
4. Plan nie zawiera ustalen z zakresu:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury
wspolczesnej — z racji braku ich wystgpowania w granicy planu;

2) wymagan wynikajacych zpotrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych — zracji braku ich
wystepowania w granicy planu;

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terend6w — zracji braku
koniecznosci ich okreslania w granicy planu.

§ 2. 1. Jako obowiazujace ustala si¢ nastgpujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowys;

4) przeznaczenia terenow elementarnych i cyfrowo-literowe oznaczenia terenow elementarnych o okre§lonym
przeznaczeniu,

5) granice terenu dostepu do wod publicznych;

6) strefa lokalizacji urzadzen wodnych;

7) wymiarowanie podane w metrach;

8) obszar rozmieszczenia obiektow stuzacych turystyce wodne;j.

2. Rysunek planu obowigzuje w zakresie jego ustalen dotyczacych obiektow i obszaréw chronionych na
podstawie przepiséw odrebnych:

1) potozenia planu w catosci granicach Mazurskiego Parku Krajobrazowego;
2) potozenia planu w catosci w granicach obszaru Natura 2000 — Puszcza Piska - PLB280008;
3) potozenia planu w catosci w granicach obszaru Natura 2000 — Ostoja Piska - PLH280048;

4) potozenia planu w catosci w granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215 — Subniecka
Warszawska;

5) strefy ograniczen lokalizowania zabudowy od lasow.

3. Elementy rysunku planu niewymienione w ust. 1 i 2 stanowig oznaczenia informacyjne.
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4. Ustalenia cyfrowo — literowe terendw elementarnych nalezy rozumiec:

1) poz. 1. oznaczenia — symbol cyfrowy: liczba porzadkowa okres$lajaca dany teren elementarny;

2) poz. 2. oznaczenia — symbol literowy: okreslajacy przeznaczenie terenu elementarnego zgodnie
z ustaleniami §4 i ustaleniami szczegdélowymi planu.
Rozdzial 2.

SEOWNICZEK POJEC UZYTYCH W UCHWALE
§ 3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) adaptacja — nalezy przez to rozumie¢ dostosowanie istniejacej zabudowy do warunkéw 1 zasad
zagospodarowania wynikajacych z przepisOw niniejszego planu oraz przepisow odrebnych,
w szczegolnosci z zakresu ochrony przyrody;

2) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci  dachowych do 12°;

3) froncie dzialki — nalezy przez to rozumie¢ cze$¢ dzialki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktorej
odbywa si¢ glowny wjazd lub wejscie na dziatke;

4) granicy planu — nalezy przez to rozumie¢ okreslong na zalaczniku graficznym do niniejszej uchwaty
granic¢ obszaru objetego planem miejscowym;

5) istniejacych obiektach budowlanych — nalezy przez to rozumie¢ obiekty budowlane istniejace w dniu
wejscia w zycie niniejszego planu oraz te, dla ktorych wydano ostateczne prawomocne pozwolenie na
budowe;

6) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ rozgraniczajaca teren o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania okreslong na rysunku planu;

7) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku lini¢ okreslajaca
obszar do zabudowy, poza ktérym zakazuje si¢ wznoszenia z zastrzezeniem pkt 8 budynkéw, wiat oraz
tymczasowych obiektow budowlanych okre$lonych zgodnie zustaleniami szczegoétowymi planu dla
terenéw elementarnych;

8) obszar lokalizacji obiektéw sluzacych turystyce wodnej — obszar zlokalizowany poza obszarem
wyznaczonym przez nieprzekraczalne linie zabudowy, predysponowany w szczegoélnosci do lokalizacji
obiektow shuzacych turystyce wodnej; dopuszcza si¢ lokalizacje budynkow lub ich czesci w szczegdlnosci
usytuowanych w strefie ograniczen lokalizowania zabudowy od granic lasow zgodnie z przepisami
z zakresu prawa budowlanego i bezpieczenstwa przeciwpozarowego;

9) terenie elementarnym — nalezy przez to rozumie¢ fragment planu oznaczony odrgbnym symbolem
cyfrowo — literowym, wyodrgbniony liniami rozgraniczajacymi, charakteryzujacy si¢ okreslonym
przeznaczeniem i jednolitymi zasadami zagospodarowania wynikajacymi z ustalen planu;

10) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ teren biologicznie czynny w rozumieniu
przepisow odrebnych;

11) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie, ktore w ramach realizacji planu
stanie si¢ dominujaca forma wykorzystania terenu; wramach podstawowego przeznaczenia terenu
elementarnego mieszcza si¢ elementy zagospodarowania bezposrednio znim zwigzane, warunkujgce
prawidlowe korzystanie zterenu w jego liniach rozgraniczajacych takich jak: niezbedne do obstugi
zabudowy sieci i przylacza infrastruktury technicznej, dojscia i dojazdy;

12) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ obowigzujagce przepisy aktow prawnych;
13) strefie ochronnej — nalezy przez to rozumie¢ obszar, w ktorym obowigzujg ograniczenia w zabudowie
i zagospodarowaniu terenéw wynikajace z przepisOw odrebnych;

14) ustugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ gospodarcza o charakterze
nieprodukcyjnym, ogoélnospoteczng lub komercyjng, ktérej celem jest zaspokojenie potrzeb ludnosci,
nie zaliczang do przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, o ktorych mowa
w przepisach odrebnych;

15) wysokos$ci zabudowy — w stosunku do budynkéw nalezy przez to rozumie¢ wysokos$¢ budynku zgodnie
z przepisami odrgbnymi, aw stosunku do innych niz budynki obiektow budowlanych — stanowi
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zewngtrzny, pionowy gabaryt, mierzony od poziomu gruntu do najwyzszego punktu lub najwyzszej
krawedzi obiektu budowlanego. W przypadku lokalizacji innego niz budynek obiektu budowlanego na
nieréwnym terenie, poziom gruntu nalezy wyznacza¢ jako $Srednig z warto$ci warstwic terenu w obrebie
posadowienia obiektu;

16) zabudowie gospodarczo - garazowej - nalezy przez to rozumie¢ zabudowe, w sktad ktorej wchodza
budynki gospodarcze, budynki gospodarczo — garazowe, budynki garazowe iwiaty, pojecie to jest
okresleniem grupy budynkow, ktore petnig funkcje pomocnicze wzglgdem innych rodzajéw budynkow i nie
stanowi samodzielnego przeznaczenia terenow elementarnych;

17) zieleni wysokiej — nalezy przez to rozumie¢ zielen o wysoko$ci docelowej przekraczajacej 3 m;
18) zielony (wegetacyjny) dach — przekrycie dachu sktadajagce si¢ z warstw umozliwiajgcych
i zapewniajacych naturalng wegetacje roslin.

Rozdzial 3.

USTALENIA OGOLNE
Ustalenia dotyczace przeznaczenia terenéw elementarnych w granicach planu

§ 4. Ustala si¢ przeznaczenie terendow elementarnych oznaczonych symbolami zgodnie z rysunkiem planu:
1) UT-US-UG - teren ustug turystyki Iub ustug sportu i rekreacji lub ustug gastronomii;
2) UT-US - teren ustug turystyki lub ustug sportu i rekreacji;
3) ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidulane;;
4) N — teren niesklasyfikowany;
5) L — teren lasu;
6) ZN - teren zieleni naturalnej;
7) ZPW — teren zieleni urzadzonej wysokiej;
8) WS — teren wod powierzchniowych $rodladowych;
9) KR — teren komunikacji drogowej wewnetrznej;
10) KDD - teren drogi dojazdowe;j.

Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego
§ 5. 1. Ustala si¢ zasady ochrony tadu przestrzennego:

1) ustala si¢ lokalizacje nowej zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oznaczonymi na
rysunku planu oraz zgodnie z ustaleniami szczegotowymi planu dotyczacymi terendow elementarnych
i przepisami odr¢bnymi;

2) zakazuje si¢ w granicach planu lokalizacji budynkow w odleglo$ci mniejszej niz 3 m od granicy dziatki lub
bezposrednio przy tej granicy z wyjatkiem terenu elementarnego oznaczonego symbolem 1N;
3) w granicach planu:

- dopuszcza si¢ przebudowe lub remont w obrysie budynkow istniejacych w dniu wej$cia w zycie planu
znajdujacych sie¢ w czesci lub calo$ci poza obszarem przeznaczonym pod zabudowe ograniczonym
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, na zasadach okreslonych w przepisach ogdlnych i szczegdtowych
planu;

- dopuszcza si¢ rozbudowe inadbudowe budynkéw istniejacych wdniu wejScia w zycie planu
znajdujacych sie w czesci lub cato$ci poza obszarem przeznaczonym pod zabudowe ograniczonym
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy z zastrzezeniem §18.

2. Ustala si¢ og6lne zasady ksztaltowania zabudowy:

1) w elewacjach budynkow stosowaé materiaty tradycyjne jak cegla, kamien, wapien, drewno, tynki;
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- dopuszcza si¢ stosowanie tynkow cienkowarstwowych, plyt klinkierowych, szkla, blachy, blachy
kortenowskiej oraz wysokiej klasy tworzyw imitujacych materialy tradycyjne;

- dopuszcza si¢ stosowanie ekologicznych materiatow budowlanych, w tym materiatéw ,,smart”;
- dopuszcza si¢ stosowanie w elewacjach budynkéw ogrodéw wertykalnych — tzw. zywej elewacji;

2) w przypadku dachow dwuspadowych lub wielospadowych nakazuje si¢ realizacj¢ dachow o wyodr¢bnionej
kalenicy. Zakazuje si¢ wydluzania potaci dachu ponad wysokos¢ kalenicy.

3. Ustala si¢ og6lne zasady ksztaltowania zabudowy w zakresie estetyzacji:
1) zakazuje si¢ stosowania jaskrawej, kontrastowej kolorystyki w elewacjach oraz pokryciach dachowych;
2) nakazuje si¢ stosowanie jednolitej kolorystyki dachu w jednej bryle budynku.

4. Zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych, w rozumieniu przepiséw odrgbnych,
za wyjatkiem zaplecza prowadzonych robot budowlanych, z zastrzezeniem ustalen szczegotowych planu.

Ustalenia dotyczace zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu

§ 6. 1. Wskazuje si¢, ze obszar planu w cato$ci polozony jest w obszarze gldéwnego zbiornika wod
podziemnych (GZWP) nr 215 — Subniecka Warszawska - ochrona zbiornika zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. Ustala si¢ zasady ochrony srodowiska:
1) w zakresie ochrony Srodowiska ustala si¢ nastgpujace zasady:

a) zakazuje si¢ wprowadzania nieoczyszczonych $ciekow zplacow uszczelnionych do wod
powierzchniowych i gruntu;

b) zakazuje si¢ wprowadzania do gleby substancji mogacych negatywnie wplywaé na jakos¢ wod
podziemnych;

c¢) nakazuje si¢ utrzymanie urzadzen melioracji wodnej w nalezytym stanie technicznym umozliwiajacym
zachowanie droznosci poprzez ich ochrong przed zanieczyszczeniem, zarastaniem i zasypywaniem,
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

d) dopuszcza si¢ przebudowe, skanalizowanie urzadzen melioracji wodnej, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

e) dopuszcza si¢ przebudowe, skanalizowanie sieci melioracyjnych i drenazowych, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

f) zakazuje sie w granicach planu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na
srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu ochrony §rodowiska za wyjatkiem inwestycji
celu publicznego z zakresu: taczno$ci publicznej, komunikacji 1 infrastruktury technicznej;

g) dopuszcza si¢ lokalizacje przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko,
w przypadku gdy wykonana ocena wykazala brak znaczacego negatywnego oddzialtywania na
srodowisko;

h) zakazuje si¢ lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych;

i) nakazuje si¢, by dziatalno$¢ ustugowa byta prowadzona przy zastosowaniu rozwigzan organizacyjnych,
technicznych lub technologicznych zapewniajacych brak przekroczen standardow jakosci srodowiska,
w tym mogacych powodowac¢ ucigzliwosci dla ludzi Iub pogarsza¢ warunki higieniczne i zdrowotne na
okolicznych terenach z zabudowa przeznaczong na pobyt ludzi, zwlaszcza mieszkaniowa.

2) ustala si¢ dopuszczalne poziomy hatasu, przyjmujac odpowiednie przepisy z zakresu ochrony srodowiska:

a) dla terenéw elementarnych oznaczonych na rysunku planu symbolem literowym UT-US-UG, UT-US,
ML jak dla terenéw rekreacyjno - wypoczynkowych;

b) dla pozostatych terenow elementarnych wyznaczonych w planie ustala si¢ normy hatasu zgodnie
z przepisami odrgbnymi, a w przypadku gdy teren nie podlega ochronie akustycznej - nie ustala sig.
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3. W zakresie ochrony przyrody wskazuje si¢ potozenie planu:
1) w calosci w Mazurskim Parku Krajobrazowym;
2) w cato$ci w obszarze Natura 2000 — Puszcza Piska - PLB 280008;
3) w calosci w obszarze Natura 2000 — Puszcza Piska - PLH 280048;

4) nakazuje si¢ stosowanie zakazow, ograniczen oraz odstgpstw od zakazow w zagospodarowaniu terenow
zlokalizowanych w granicach form ochrony przyrody wymienionych w pkt 1, 2, 3 zgodnie z przepisami
odrebnymi.

4. Wyznaczone miejsca lokalizacji zabudowy w postaci przeznaczen terendw, nieprzekraczalnych linii
zabudowy w ramach tych terenéw oraz obszaru rozmieszczenia obiektow shuzacych turystyce wodne;j i strefy
lokalizacji urzadzen wodnych uznaje si¢ za zgodne z przepisami odr¢gbnymi dotyczgcymi wymienionych
w ust. 3 form ochrony przyrody.

5. W zakresie ochrony i zasad ksztaltowania krajobrazu ustala si¢ nakaz realizacji nowej zabudowy zgodnie
ze wskaznikami ksztalttowania zabudowy okre§lonymi w ustaleniach szczegdtowych planu.

6. Zasady ksztaltowania krajobrazu w zakresie ochrony waloréw krajobrazowo-widokowych zostaty
okreslone w ustaleniach szczegdétowych dla poszczegoélnych terenéw elementarnych zawartych w §15, §16,
§17, 818, §19, §20, §21 i §24 poprzez zapisy chronigce istniejaca zielen oraz uksztaltowanie terenu.

Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 7. Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz parametréw i wskazniki zagospodarowania
terenu zawarto w ustaleniach szczegdlowych planu. Adaptuje sie¢ istniejaca zabudowe z mozliwo$cia
prowadzenia robot budowlanych w istniejacych obiektach budowlanych na zasadach okreslonych w przepisach
szczegotowych planu. Nakazuje si¢ stosowanie rozwigzan przestrzennych, architektonicznych i
technicznych zapewniajacych dostgpno$¢ terenu, urzadzen i budynkéw dla oséb ze szczegdlnymi
potrzebami stosownie do przepiséw odrebnych.

Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie
na podstawie odrebnych przepisow, terenéw gorniczych, a takze obszarow szczegolnego zagrozenia
powodzia, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa

§ 8. 1. W granicach planu wystepuja: tereny iobiekty podlegajace ochronie na podstawie przepisOw
odrebnych o ktorych mowa w §6 ust. 1 1 3. W granicach planu nie wyznacza sig:

1) obszardéw szczegodlnego zagrozenia powodzig, obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, terenéw goérniczych;

2) obszaré6w  krajobrazéw  priorytetowych ustalonych w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewoOdztwa warminsko - mazurskiego;

3) obszardw krajobrazow priorytetowych ustalonych na podstawie audytu krajobrazowego w zwigzku
z brakiem opracowania audytu krajobrazowego wojewodztwa warminsko - mazurskiego.

Ustalenia dotyczace szczegotowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym

§ 9. 1. Ustala sie, ze w granicach planu nie wyznacza si¢ obszaro6w wymagajacych przeprowadzenia scalen
i podzialu nieruchomosci, w rozumieniu przepiséw odrgbnych z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami.

2. Ustala si¢ w przypadku przeprowadzenia procedury scalenia ipodzialu nieruchomos$ci szczegdtowe
zasady 1warunki scalania ipodziatu nieruchomos$ci dla terendow elementarnych, z wyjatkiem terendéw
elementarnych oznaczonych symbolami literowymi ZN, ZPW, WS, L:

1) minimalna powierzchnia dziatek — 1000 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontow dzialek — 22 m;

3) katy potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego 90° z tolerancjg = 10° oraz 180° z tolerancja
+ 10°.

Ustalenia dotyczace szczegélnych warunkéw zagospodarowania teren6w oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy
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§ 10. W zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terenow iograniczen w ich uzytkowaniu
ustala si¢ oznaczona na rysunku planu strefe ograniczen lokalizowania zabudowy od lasow, wynikajaca
z przepisOw odrebnych z zakresu prawa budowlanego i warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie oraz z zakresu bezpieczenstwa przeciwpozarowego.

Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
§ 11. Ustala si¢ nastepujace zasady w zakresie systemow komunikacji:
1) podstawowy uktad komunikacyjny tworzy gminna droga publiczna oznaczona symbolem KDD;
2) pomocniczy uktad komunikacyjny planu tworzy uktad drog wewngtrznych oznaczonych symbolami KR;

3) powiazanie uktadu komunikacyjnego planu z ukladem zewnetrznym odbywa sie¢ poprzez zlokalizowane
w bezposrednim sgsiedztwie planu drogi, ktore posiadaja dalszy przebieg w obrebie gminy i powigzane sg
z systemem komunikacyjnym w gminie;

4) obsluge komunikacyjng terenéw elementarnych realizowa¢ bezposrednio z terenéw komunikacji drogowe;j
wewngtrznej oznaczonych symbolami KR;

5) obstuge komunikacji wodnej terenow elementarnych realizowaé poprzez teren wod powierzchniowych
srédladowych oznaczonych symbolem WS;

6) ustala si¢ wskazniki 1zasady wyposazenia terendéw w odpowiednig liczbe miejsc do parkowania,
zapewniajgcg zaspokojenie potrzeb w zakresie parkowania i postoju samochodow:

a) w granicach terenow elementarnych oznaczonych w planie symbolem litrowym UT-US-UG minimum
1,2 miejsca na kazde rozpoczete 200 m? powierzchni uzytkowej budynkow ustugowych;

b) w granicach terenéw elementarnych oznaczonych w planie symbolem literowym UT-US minimum 1,1
miejsca na kazde rozpoczete 200 m? powierzchni uzytkowej budynkéw ustugowych;

¢) w granicach terenow elementarnych oznaczonych w planie symbolem litrowym ML: minimum 1 miejsce
parkingowe na jeden budynek rekreacji indywidualnej;

7) wyznacza si¢ nastgpujace zasady oraz liczb¢ miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte¢ parkingowa:

a) nie mniej niz 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi 6-15;

b) nie mniej niz 2 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 16—40;

¢) nie mniej niz 8% ogodlnej liczby stanowisk, jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi wiecej niz 40.
Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej
§ 12. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady w zakresie systemow infrastruktury techniczne;j:

1) powiazanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym odbywa si¢ poprzez zlokalizowane
w granicach planu lub w bezposrednim sgsiedztwie planu sieci infrastruktury technicznej, ktore posiadaja
dalszy przebieg w obrgbie gminy i powigzane sa z gminnym systemem uzbrojenia terenu;

2) nakazuje si¢ lokalizacje nowych sieci infrastruktury technicznej, ich stref ochronnych oraz stref
kontrolowanych w granicach terenow elementarnych oznaczonych symbolami literowymi KDD, KR, N
oraz w granicach terendw elementarnych oznaczonych symbolami literowymi UT-US-UG, UT-US
pomiedzy liniami rozgraniczajacymi a nieprzekraczalnymi liniami zabudowy - na obszarach, na ktérych
nie dopuszcza si¢ realizacji, budynkoéw, wiat oraz tymczasowych obiektow budowlanych zgodnie
z definicjg nieprzekraczalnej linii zabudowy;

3) nakazuje si¢ lokalizacj¢ sieci infrastruktury technicznej, ich stref ochronnych i paséw ochrony funkcyjnej
oraz stref kontrolowanych, o ktérych mowa w pkt 2) na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

4) dopuszcza si¢ lokalizacje nowych sieci infrastruktury technicznej stanowiagcych inwestycj¢ celu
publicznego, ich stref ochronnych oraz stref kontrolowanych w granicach terenu elementarnego
oznaczonego symbolem literowym ZN, ZPW, WS;

5) dopuszcza si¢ mozliwos¢ remontu istniejacych sieci iurzadzen infrastruktury technicznej, na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych oraz ustaleniach niniejszego planu;
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6) w granicach opracowania planu sieci infrastruktury technicznej nalezy wykonac¢ jako podziemne.
2. Zasady zaopatrzenia w wodg:

1) ustala si¢ zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej;

2) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wode z uje¢ wlasnych zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) ustala si¢ zaopatrzenie w wodg dla potrzeb przeciwpozarowych z gminnej sieci wodociggowej lub poprzez
indywidualny system zaopatrzenia w wode, na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych;

4) ustala sie, iz sie¢ wodociggowa musi posiada¢ parametry techniczne gwarantujgce zaopatrzenie w wodg
istniejacej 1 projektowanej zabudowy oraz w razie potrzeb dla ochrony przeciwpozarowe;j;

a) nakazuje sie wyposazenie projektowanej sieci wodociggowej w hydranty przeciwpozarowe wedtug zasad
okreslonych w przepisach odrebnych.

3. Zasady odprowadzania ioczyszczania $ciekOw sanitarnych oraz odprowadzania wod opadowych
1 roztopowych:

1) ustala si¢ odprowadzanie $ciekéw do sieci kanalizacji sanitarne;j;

a) ustala sig, iz sie¢ kanalizacji sanitarnej musi posiada¢ parametry techniczne zapewniajace odprowadzenie
sciekow z istniejacej 1 projektowanej zabudowy;

2) dopuszcza si¢ odprowadzanie S$ciekow do zbiornikoéw bezodptywowych lub do indywidualnych
oczyszczalni $ciekow zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych iroztopowych z powierzchni uszczelnionych do otwartej lub
zamknietej sieci kanalizacji deszczowej wyposazonej w niezbedne urzadzenia podczyszczajace, zgodnie
7z przepisami odrebnymi;

4) dopuszcza si¢ odprowadzanie wczesniej oczyszczonych wod opadowych iroztopowych z powierzchni
uszczelnionych w sposob nie zagrazajacy s$rodowisku oraz zasobom wodd podziemnych stosownie do
przepiséw odrebnych:

a) do gruntu w granicach wlasnej dzialki,
b) do zbiornikéw szczelnych lub do zbiornikow retencyjnych,
¢) do ogo6lnodostepnych rowdéw melioracyjnych;

5) zakazuje si¢ zmiany kierunku inatgzenia odptywu wod opadowych lub roztopowych oraz kierunku
odptywu wod ze zrodet ze szkodg dla gruntow sasiednich, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

4. Zasady zaopatrzenia w energi¢ elektryczng:
1) ustala sie, iz zaopatrzenie w energi¢ elektryczng nalezy realizowac z sieci elektroenergetyczne;j;

2) ustala sie, iz nowe sieci elektroenergetyczne $redniego napigcia (SN) iniskiego napigcia (nN) nalezy
wykona¢ jako podziemne lub napowietrzne na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych;

3) dopuszcza si¢ indywidualne urzadzenia wytwarzajace energi¢ elektryczng z odnawialnych zrédet energii
w postaci instalacji fotowoltaicznych lokalizowanych na dachach budynkow lub w postaci wolnostojace;j
o mocach i na zasadach lokalizacji zgodnych z przepisami odrgbnymi.

5. Zasady infrastruktury telekomunikacyjnej:
1) ustala si¢ zaopatrzenie w zakresie telekomunikacji z sieci telekomunikacyjnej lub w sposob indywidualny;
2) ustala sig, iz sieci telekomunikacyjne nalezy lokalizowac jako kablowe umieszczane doziemnie.

6. Zasady zaopatrzenia w ciepto:
1) ustala si¢, iz zaopatrzenie w cieplo nalezy realizowa¢ indywidualnie;

2) nakazuje si¢ ogrzewanie urzadzeniami, ktoére nie powoduja przekroczenia dopuszczalnych zawartosci
substancji w powietrzu zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi;

3) dopuszcza si¢ ogrzewanie energia elektryczng lub odnawialnymi zrédtami energii o mocach i zasadach
lokalizacji przewidzianych w przepisach odrgbnych, z wytaczeniem elektrowni wiatrowych;
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4)do ogrzewania budynkéw zakazuje si¢ stosowania urzadzen, ktore spowodowalyby przekroczenia
dopuszczalnych zawartosci substancji w powietrzu zgodnie z obowiazujacymi przepisami odrebnymi.

7. Zasady zaopatrzenia w gaz:
1) ustala sig, iz zaopatrzenie w gaz nalezy realizowac¢ z sieci gazowe;j;

2) dopuszcza si¢ indywidualnie zaopatrzenie w gaz ze zbiornikOw na gaz, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami odrebnymi.

8. Ustala sie, iz gospodarke odpadami nalezy realizowaé zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi
oraz obowigzujacymi w tym zakresie przepisami lokalnymi.

Ustalenia dotyczace granic terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym

§ 13. 1. Ustala si¢ granice terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym jako
tozsame z granicg planu.

2. Ustala si¢ rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, o ktérych mowa
w ust. 1 zgodnie z przeznaczeniem terenéw elementarnych lub stluzacych do obstugi terendow elementarnych
pod warunkiem zachowania przepiséw odrebnych z zakresu ochrony przyrody.

Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, wynikajaca ze wzrostu wartoS$ci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu

§ 14. Ustala si¢ wysokosci stawek procentowych dla naliczania optat ztytulu wzrostu warto$ci
nieruchomosci zwigzanych zuchwaleniem niniejszego planu dla terenéw elementarnych oznaczonych
symbolami literowymi:

1) UT-US-UG, UT-US, ML, N — 30 %;
2) pozostate tereny elementarne — 1%.ROZDZIAL IVUSTALENIA SZCZEGOLOWE

Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenéw
elementarnych oznaczonych symbolem literowym UT-US-UG

§ 15. Dla terenow elementarnych oznaczonych w planie symbolem cyfrowo-literowymi 1UT-US-UG,
2UT-US-UG ustala sig¢:

1) przeznaczenie terenu: teren ustug turystyki lub ustug sportu i rekreacji lub ustug gastronomii;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego:
a) w ramach przeznaczenia terenu dopuszcza si¢ realizacje:

- budynkéw zamieszkania zbiorowego takich jak: hotele, aparthotele, pensjonaty stanowiacych baze
noclegowsy;

- terenowych urzadzen sportu i rekreacji takich jak: boiska sportowe, place zabaw, sitownie terenowe,
baseny, kompleksy basenowo — wypoczynkowe, korty tenisowe, trybuny sportowe, kluby sportowe,
budynki stuzace do obstugi obiektow sportowych;

- realizacje ustug z zakresu gastronomii, sportu i rekreacji;
- realizacje ustug z zakresu odnowy biologicznej, SPA, §wiadczenia zabiegéw kosmetycznych;

- realizacje ustug zwiazanych z obstuga przystani, w tym sanitariatow, przebieralni, pomieszczen dla
ratownikow;

- realizacje budynkow zabudowy gospodarczo — garazowej;

b) dopuszcza si¢ realizacje ladowisk dla helikopterow w formie naziemnej lub wykonanych na dachach
budynkow;

¢) dopuszcza si¢ realizacj¢ obiektow tymczasowych zwigzanych bezposrednio z przeznaczeniem terenu;
d) zabudowe ustugowa realizowa¢ jako ushugi nieucigzliwe;

e) nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie zrysunkiem planu, ustaleniami og6lnymi, przepisami
odrebnymi;
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3) zasady ochrony przyrody:

a) w zwiazku z potozeniem planu w obszarze Mazurskiego Parku Krajobrazowego w granicach terenow
elementarnych oznaczonych symbolem literowym UT-US-UG obowigzujg zakazy:

- likwidowania iniszczenia zadrzewien S$rodpolnych i przydroznych oznaczonych na zataczniku
graficznym;

- wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajgcych rzezbe terenu - projekt zagospodarowania
terenu nalezy dostosowa¢ do istniejgcej rzezby terenu;

4) wskazniki zagospodarowania terenu elementarnego:
a) powierzchnia biologicznie czynna — minimalnie 50 % powierzchni dziatki budowlanej;
b) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 0,35 powierzchni dzialki;
¢) intensywnos$¢ zabudowy — minimalnie 0,05 maksymalnie 1,8;

5) wysokos$¢ zabudowy:

a) liczba kondygnacji budynkoéw zzakresu ustug, o ktérych mowa wust. 1 pkt 1: maksymalnie
4 kondygnacje nadziemne, w tym poddasze uzytkowe;

b) liczba kondygnacji budynkéw zabudowy gospodarczo — garazowej: maksymalnie 2 kondygnacje
nadziemne;

¢) wysokos¢ budynkow z zakresu ushug, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1: nie wyzej niz 16 m;
d) wysoko$¢ budynkow zabudowy gospodarczo - garazowej: nie wyzej niz 8 m;
e) wysokos¢ zabudowy niewymienionej w lit. ¢) i d): nie wyzej niz 12 m;
6) geometria i pokrycie dachow, kolorystyka zabudowy:
a) geometria i pokrycie dachow nad glowna bryta budynkow:

- symetryczny: dwuspadowy lub wielospadowy z wyodrgbniong kalenica, o kacie nachylenia potaci od
20° do 45°, kryty materialami w odcieniach koloru czerwonego lub ceglastego;

- dopuszcza si¢ realizacje dachow plaskich w postaci tarasow lub w postaci zielonych dachow
(wegetacyjnych);

- dopuszcza si¢ realizacje dachow ptaskich lub jednospadowych o kacie nachylenia do 20° na dachach
budynkow zabudowy gospodarczo — garazowej lub obiektow zwigzanych z obstuga przystani wodnej;

b) w elewacjach budynkow stosowac materiaty, o ktérych mowa w §5 ust. 2 pkt 1;
- kolorystka elewacji w przypadku zastosowania tynkéw — odcienie bieli, bezy, szarosci;
7) minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej: nie ustala si¢.

Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenéow
elementarnych oznaczonych symbolem literowym UT-US

§ 16. Dla terenéw elementarnych oznaczonych w planie symbolami cyfrowo-literowymi
1UT-US, 2UT-US ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu: teren ustug turystyki lub ustug sportu i rekreacji;

2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego:
a) w ramach przeznaczenia terenu dopuszcza si¢ realizacje:

- budynkoéw zamieszkania zbiorowego takich jak: aparthotele, pensjonaty stanowigcych baze
noclegowa;

- terenowych urzadzen sportu irekreacji takich jak: boiska sportowe, place zabaw, baseny, korty
tenisowe, budynki stuzace do obstugi obiektow sportowych;

- ustug z zakresu sportu i rekreacji;
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- realizacj¢ budynkow zabudowy gospodarczo — garazowej;
b) budynki realizowac¢ jako wolnostojace;

¢) na jednej dziatce budowlanej dopuszcza si¢ realizacj¢ jednego budynku z zakresu ustug o ktérych mowa
w ust. 1 pkt. 1;

d) zabudowe ustugowa realizowac jako ustugi nieuciazliwe;

e) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie zrysunkiem planu, ustaleniami ogdélnymi, przepisami
odrebnymi;

3) zasady ochrony przyrody:

a) w zwiazku z potozeniem planu w obszarze Mazurskiego Parku Krajobrazowego w granicach terenow
elementarnych oznaczonych symbolem literowym UT-US obowiazuja zakazy:

- likwidowania 1iniszczenia zadrzewien S$rodpolnych i przydroznych oznaczonych na zataczniku
graficznym;

- wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajgcych rzezbe terenu - projekt zagospodarowania
terenu nalezy dostosowac do istniejacej rzezby terenu;

4) wskazniki zagospodarowania terenéw elementarnych:
a) powierzchnia biologicznie czynna — minimalnie 50 % powierzchni dziatki budowlanej;
b) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 0,35 powierzchni dziatki;
¢) intensywnos$¢ zabudowy — minimalnie 0,05, maksymalnie 1,05;

5) wysokos$¢ zabudowy:

a) liczba kondygnacji budynku z zakresu ustug o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1: maksymalnie 2 kondygnacje
nadziemne, w tym ostatnia kondygnacja jako poddasze uzytkowe;

b) liczba kondygnacji budynkéw zabudowy gospodarczo — garazowej: 1 kondygnacja nadziemna;
¢) wysoko$¢ budynku z zakresu ustug o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1: w przedziale od 7 m do 9 m;
d) wysoko$¢ budynkow zabudowy gospodarczo — garazowej: w przedziale od 4 m do 7 m;
e) wysokos¢ zabudowy niewymienionej w lit. ¢) 1 d): nie wyzej niz 5 m;

6) usytuowanie, geometria i pokrycie dachow, kolorystyka zabudowy:

a) kierunek gtownej kalenicy: prostopadle lub rownolegle w stosunku do frontu dziatki lub najdituzszej
granicy dziatki;

b) geometria ipokrycie dachéw nad gléwna bryla budynkéw: dachy symetryczne dwuspadowe
z wyodrgbniong kalenicg, o kacie nachylenia potaci od 30° do 45°, kryte dachowka, blachodachéwka lub
materialem imitujagcym dachowke w odcieniach koloru czerwonego lub ceglastego;

- dopuszcza si¢ realizacj¢ dachow plaskich w postaci tarasow lub w postaci zielonych dachow
(wegetacyjnych);

c¢) w elewacjach budynkéw stosowaé materiaty, o ktérych mowa w §5 ust. 2 pkt 1;
- kolorystka elewacji w przypadku zastosowania tynkow — odcienie bieli, bezy, szaro$ci.
7) minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej: nie ustala si¢.

Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenow
elementarnych oznaczonych symbolem literowym ML

§ 17. Dla terenow elementarnych oznaczonych w planie symbolami cyfrowo-literowymi
1ML, 2MLustala sig:
1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej;

2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego:
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a) budynki letniskowe lub rekreacji indywidualnej realizowac¢ jako wolnostojace;
b) w ramach przeznaczenia terenu dopuszcza si¢ realizacje budynkéw zabudowy gospodarczo — garazowe;;
¢) na jednej dziatce budowlanej dopuszcza si¢ realizacj¢ jednego budynku rekreacji indywidualnej;

d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie zrysunkiem planu, ustaleniami ogélnymi, przepisami
odrebnymi;

3) wskazniki zagospodarowania terenow elementarnych:
a) powierzchnia biologicznie czynna — minimalnie 65 % powierzchni dziatki budowlanej;
b) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 0,2 powierzchni dziakki;
¢) intensywnos$¢ zabudowy — minimalnie 0,05, maksymalnie 0,6;

4) zasady ochrony przyrody:

a) w zwigzku z polozeniem planu w obszarze Mazurskiego Parku Krajobrazowego w granicach terenow
elementarnych oznaczonych symbolem literowym ML obowiazuja zakazy:

- likwidowania i niszczenia zadrzewien s$rodpolnych i przydroznych oznaczonych na zataczniku
graficznym;

- wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu - projekt zagospodarowania
terenu nalezy dostosowa¢ do istniejgcej rzezby terenu;

5) wysokos$¢ zabudowy:

a) liczba kondygnacji budynku rekreacji indywidualnej: maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne, w tym
ostatnia kondygnacja jako poddasze uzytkowe;

b) liczba kondygnacji budynkéw zabudowy gospodarczo — garazowej: 1 kondygnacja nadziemna;
c¢) wysokos¢ budynku rekreacji indywidualnej: w przedziale od 7 m do 9 m;
d) wysoko$¢ budynkow zabudowy gospodarczo — garazowej: w przedziale od 4 m do 7 m;
e) wysokos$¢ zabudowy niewymienionej w lit. ¢) i d): nie wyzej niz 5 m;
6) usytuowanie, geometria i pokrycie dachow, kolorystyka zabudowy:

a) kierunek gtownej kalenicy: prostopadle lub rownolegle w stosunku do frontu dziatki lub najdtuzszej
granicy dziatki;

b) geometria ipokrycie dachow nad gléwng bryla budynkéw: dachy symetryczne dwuspadowe
z wyodrebniong kalenica, o kacie nachylenia potaci od 35° do 45°, kryte dachowka, blachodachdéwka lub
materialem imitujagcym dachowke w odcieniach koloru czerwonego lub ceglastego;

¢) w elewacjach budynkéw stosowaé materiaty, o ktorych mowa w §5 ust. 2 pkt 1;
- kolorystka elewacji w przypadku zastosowania tynkow — odcienie bieli, bezy, szarosci;
7) minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej: nie ustala sig.

Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenow
elementarnych oznaczonych symbolem literowym N

§ 18. Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem cyfrowo-literowym 1N ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: teren niesklasyfikowany - teren obstugi turystyki wodne;j;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego:

a) teren elementarny oznaczony symbolem 1N stanowi teren dostepu do wod publicznych;

b) w granicach terenu elementarnego wyznaczono obszar rozmieszczenia obiektow shuzacych turystyce
wodnej oznaczony na rysunku planu;

c) ustala si¢ zachowanie i adaptacje istniejacej zabudowy z mozliwoscig prowadzenia robdt budowlanych
zgodnie z zasadami okre§lonymi ponizej oraz wskaznikami i parametrami okreslonymi w pkt 4, 5 1 6;
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- dopuszcza si¢ zachowanie obecnego sposobu uzytkowania istniejacych obiektow budowlanych
w ramach zabudowy osrodka wypoczynkowego — tj. funkcji ustug turystycznych, funkcji rekreacji
indywidualnej, funkcji administracyjno — biurowej, funkcji magazynowej, funkcji gospodarczej
obiektow pomocniczych;

- dopuszcza si¢ zamian¢ sposobu uzytkowania istniejacych obiektow budowalnych na cele obstugi
turystyki wodnej takie jak: realizacja funkcji administracyjnej terenu, realizacji magazynow na sprzet
wodny;

- zakazuje si¢ realizacji robot budowalnych, ktore spowodowatyby zblizenie istniejacych budynkow
w strong terenu elementarnego 1WS;

- zachowanie istniejgcej plazy;

- realizacje nowych obiektow stuzacych turystyce wodnej takich jak czgsci ladowe pomostdéw, slipy,
wyciagarki;

d) w ramach terenu elementarnego oznaczonego symbolem 1N dopuszcza si¢ realizacjg:

- pojedynczego budynku taczacego funkcje sanitariatu i przebieralni o powierzchni zabudowy
maksymalnie do 150 m?;

e) funkcje uslugowa w adaptowanych istniejacych obiektach budowlanych, o ktérych mowa w pkt 2 lit. ¢
realizowac jako ushugi nieucigzliwe;

f) zasady lokalizacji obiektow budowlanych — dopuszcza si¢ lokalizacj¢ zabudowy w granicach obszaru
rozmieszczenia obiektow shuzacych turystyce wodnej oznaczonego na rysunku planu, zgodnie
z ustaleniami ogo6lnymi planu oraz z przepisami odrebnymi;

3) zasady ochrony przyrody i $rodowiska:

a) w zwigzku z potozeniem planu w obszarze Mazurskiego Parku Krajobrazowego w granicach terenu
elementarnego oznaczonego symbolem literowym N obowigzujg zakazy:

- likwidowania 1 niszczenia zadrzewien S$rodpolnych, przydroznych inadwodnych oznaczonych na
zataczniku graficznym;

- wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu - projekt zagospodarowania
terenu nalezy dostosowa¢ do istniejgcej rzezby terenu;

b) teren plazy nalezy realizowac jako plaze trawiastg z zachowaniem istniejgcej rzezby terenu;
4) wskazniki zagospodarowania terenu elementarnego:

a) powierzchnia biologicznie czynna — minimalnie 50 % powierzchni dziatki budowlanej;

b) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 0,35 powierzchni dziatki;

¢) intensywnos$¢ zabudowy — minimalnie 0,01 maksymalnie 1,05;
5) wysokos¢ zabudowy:

a) liczba kondygnacji budynkéw: maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne;

b) wysoko$¢ budynkow: nie wyzej niz 12 m;

¢) wysokos¢ zabudowy niewymienionej w lit. b): nie wyzej niz 10 m;

6) geometria i pokrycie dachow, kolorystyka zabudowy: geometria i pokrycie dachéw nad gtéwng bryta
budynkow: dachy o kacie nachylenia potaci od 5° - 45° kryte materiatami w odcieniach koloru czerwonego,
ceglastego;

b) w elewacjach budynkow stosowa¢ materiaty, o ktérych mowa w §5 ust. 2 pkt 1;
- kolorystka elewacji w przypadku zastosowania tynkéw — odcienie bieli, bezy, szarosci;
7) minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej: nie ustala sig.
Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terenu elementarnego oznaczonego symbolem literowym L

§ 19. Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem cyfrowo — literowym 1L ustala sig:
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1) przeznaczenie terenu: teren lasu;

2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenow elementarnych:
a) ustala si¢ lesne uzytkowanie terené6w elementarnych zgodnie z przepisami odrebnymi;
b) ustala si¢ zakaz realizacji obiektow budowlanych;

3) zasady ochrony przyrody:

a) w zwiazku z potozeniem planu w obszarze Mazurskiego Parku Krajobrazowego w granicach terenu
elementarnego oznaczonego symbolem literowym L obowiazuja zakazy:

- wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbg terenu;
- obowiazuje nakaz zachowania istniejacej skarpy.

Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenow
elementarnych oznaczonych symbolem literowym ZPW

§ 20. Dla terenow elementarnych oznaczonych w planie symbolami cyfrowo-literowymi 1ZPW, 2ZPW
ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: teren zieleni urzadzonej wysokiej;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego:

a) w ramach przeznaczenia terenu dopuszcza si¢ realizacje niezbednych do obstugi terenu: dojs¢, dojazdow,
infrastruktury technicznej;

b) nakazuje si¢ realizacj¢ zieleni wysokiej z gatunkow rodzimych;
¢) dopuszcza si¢ pielegnacje i wlasciwe utrzymanie zieleni;

d) w ramach przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem cyfrowo — literowym 1ZPW z zastrzezeniem
pkt 4 lit a) dopuszcza si¢ realizacje niezbednych do obstugi terenu dojs$¢, dojazdow oraz infrastruktury
technicznej zgodnie z §12 ust. 1 pkt 4 stanowigcej inwestycje celu publicznego;

3) wskazniki zagospodarowania terenow elementarnych:
a) powierzchnia biologicznie czynna — minimalnie 95 % powierzchni dziatki budowlanej;
b) wysoko$¢ zabudowy: do 10 m.

4) zasady ochrony przyrody:

a) w zwiazku z potozeniem planu w obszarze Mazurskiego Parku Krajobrazowego w granicach terenow
elementarnych oznaczonych symbolem cyfrowo - literowym ZPW obowigzuje zakaz likwidowania
iniszczenia zadrzewien $rodpolnych i przydroznych oznaczonych na zalaczniku graficznym
z zachowaniem odstepstw od wyzej wymienionego zakazu ustanowionych w przepisach odregbnych
z zakresu ochrony przyrody.

Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem
literowym ZN

§ 21. Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem cyfrowo — literowym 1ZN ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: teren zieleni naturalne;j;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenow elementarnych:

a) zakazuje si¢ niszczenia istniejacej zieleni jako ostoi bioréznorodnosci;

b) zakazuje si¢ lokalizacji obiektow budowlanych z zastrzezeniem §12 ust. 1 pkt4 oraz z wyjatkiem
realizacji ogrodzen;
3) zasady ochrony przyrody:
a) w zwigzku z potozeniem planu w obszarze Mazurskiego Parku Krajobrazowego w granicach terenu

elementarnego oznaczonego symbolem literowym ZN obowiazuje zakaz likwidowania i niszczenia
zadrzewien $rodpolnych i przydroznych oznaczonych na zataczniku graficznym.
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Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terenéw elementarnych oznaczonych symbolem literowym
WS

§ 22. Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem cyfrowo-literowym 1WS ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu: teren wod powierzchniowych srodladowych;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenéw elementarnych:

a) zakazuje si¢ zanieczyszczania Srodladowych wod powierzchniowych;

b) zakazuje si¢ niszczenia siedlisk, schronien i miejsc rozrodu zwierzat i ich tarlisk.

c) dopuszcza si¢ realizacj¢ urzadzen wodnych: przystani wodnej, pomostow pltywajacych;

d) lokalizacja urzadzen wodnych, o ktorych mowa w lit. ¢) jest mozliwa wylacznie w strefie lokalizacji
urzadzen wodnych oznaczonej na zataczniku graficznym,

e) w ramach przeznaczenia terenu dopuszcza si¢ realizacj¢ niezbednej do obstugi terenu infrastruktury
technicznej zgodnie z §12 ust. 1 pkt 4 stanowigcej inwestycje celu publicznego;

3) wskazniki zagospodarowania terenow elementarnych:
a) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 0,2 powierzchni dziatki.

Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania teren6w elementarnych oznaczonych w planie symbolem
literowym KR

§ 23. Dla terenéw elementarnych oznaczonych w planie symbolami cyfrowo - literowymi 1KR, 2KR,
3KR, 4KR ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: teren komunikacji drogowej wewnetrznej;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenéw elementarnych:
a) ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych drog:
- 1KR - stata 6 m, zgodnie z rysunkiem planu;
- 2KR - stata 8 m, zgodnie z rysunkiem planu;
- 3KR - stata 8 m, zgodnie z rysunkiem planu;
- 4KR — zmienna, od 8 m do 14 m, zgodnie z rysunkiem planu;

b) dopuszcza si¢ realizacje $ciezek rowerowych, chodnikow oraz infrastruktury technicznej zgodnie
z przepisami odr¢gbnymi;

c) ustala si¢ zasady zagospodarowania terenow elementarnych zgodne z przepisami odrgbnymi.
3) wysoko$¢ zabudowy: nie wyzej niz 12 m.

Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem
literowym KDD

§ 24. Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem cyfrowo - literowym 1KDD ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu: teren drogi dojazdowe;j;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenéw elementarnych:

a) ustala si¢ granice rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym jako tozsama z linig
rozgraniczajacg terenu elementarnego oznaczonego symbolem cyfrowo — literowym 1KDD;

b) ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych drogi 1KDD stata 8 m, zgodnie z rysunkiem planu;

c) dopuszcza si¢ realizacje Sciezek rowerowych, chodnikow oraz infrastruktury technicznej zgodnie
z przepisami odrebnymi;

d) ustala si¢ zasady zagospodarowania terendw elementarnych zgodne z przepisami odrgbnymi;

3) wysoko$¢ zabudowy: nie wyzej niz 12 m;
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4) zasady ochrony przyrody i srodowiska:

a) w zwigzku z potozeniem planu w obszarze Mazurskiego Parku Krajobrazowego w granicach terenu
elementarnego oznaczonego symbolem literowym KDD obowigzuje zakaz likwidowania i niszczenia
zadrzewien przydroznych z zachowaniem odstgpstw od wyzej wymienionego zakazu ustanowionych
w przepisach odrebnych z zakresu ochrony przyrody. POSTANOWIENIA KONCOWE

§ 25. 1. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Ruciane - Nida.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Warminsko - Mazurskiego.

Przewodniczaca Rady
Miejskiej

Agnieszka Kreciewska
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RADY MIEJSKIEJ RUCIANE-NIDA Z DNIA 25 MARCA 2024 r.

25 12,5 0 25 50 75 100
m

SKALA 1:1000

WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
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Zatacznik Nr 2 do Uchwaly
Nr LXXVIII/722/2024

Rady Migjskiej Ruciane- Nida
z dnia 25 marca 2024 r.

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAG DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO CZESCI OBREBU GEODEZYJNEGO IZNOTA W MIEJSCOWOSCI KAMIEN W SASIEDZTWIE JEZIORA BELDANY

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.) Rada Miegjska

Ruciane- Nida rozstrzyga, co nastgpuje:
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WYLOZENIE - od 26 stycznia 2024 r. do 19 lutego 2024 r.

W wyznaczonym terminie tj. do dnia 6 marca 2024 r. wplynelo 12 uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu geodezyjnego Iznota w miejscowosci Kamien
w sasiedztwie jeziora Beldany

04.03.
2024r.

Ochrona
danych
osobowych

W zwiagzku z obwieszczeniem z dnia 18 stycznia 2024 roku o
wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czgsci obrgbu
geodezyjnego Iznota w miejscowosci Kamien w sgsiedztwie
jeziora Beldany (,,Projekt MPZP”), na podstawie art. 18
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2023, poz. 977)
(,Ustawa”) skltadam uwagi do Projektu MPZP jak
przedstawiono ponizej (,,Uwagi”).

Uwagi  dotycza  projektowanego  zagospodarowania
nieruchomosci potozonych w wojewodztwie warminsko-
mazurskim, gminie Ruciane-Nida, miejscowos¢ Kamien,
potozonych w obrebie ewidencyjnym Iznota, sktadajacych si¢
z dzialek ewidencyjnych o numerach: 36/9 oraz 36/11

dz. nr
36/9,36/11
obreb Iznota

1)UT-US-UG - teren
ushug turystyki lub
ushug sportu i rekreacji
lub ustug gastronomii;
2)UT-US — teren ustug
turystyki lub ustug
sportu i rekreacji;
3)ML - teren
zabudowy letniskowej
lub rekreacji
indywidulanej;

4N - teren
niesklasyfikowany;
5)L — teren lasu;

Obszar dziatki nr 36/11 stanowi
teren drogi stanowiacej dojazd do
miejscowosci  Kamien.  Obszar
dziatki nr 36/9 stanowi teren
dawnego osrodka turystycznego,
ktory ze wzgledu na stan techniczny
budynkéw oraz zmiany struktury
wiascicielskiej pozostaje od
dhuzszego czasu nieczynny. Teren
dziatki nr 36/9 jest wydzielony
przestrzennie od sasiednich terenow
otwartych jako cze$¢ dawnego
osrodka  wypoczynkowego. Od




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego

~19—

Poz. 2705

(,,Nieruchomos¢"). Wskazuje, ze jestem wlascicielem
nieruchomosci sasiadujacych z Nieruchomoscia.

W ramach Projektu MPZP Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana
w obszarze terenu elementarnego UT-US-UG, terenu
elementarnego UT-US, terenu elementarnego ML, terenu
elementarnego N, terenu elementarnego L, terenu
elementarnego ZN, terenu elementarnego ZPW, terenu
elementarnego KR oraz terenu elementarnego KDD.

W oparciu o przedstawione nizej uzasadnienie, wnosze:

[.o przeznaczenie w Projekcie MPZP czgéci obszaru
Nieruchomosci, ktory potozony jest w strefie ,,IE9" okreslonej
w uchwale nr XIX/368/12 Sejmiku Wojewodztwa
Warminsko- Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2012 roku w
sprawie przyjecia Planu Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego (,,Plan Ochrony”) na teren elementarny ZN -
teren zieleni naturalnej lub teren elementarny ZPW - teren
zieleni urzadzonej wysokiej;

IIT. o zmiang ustalen szczegdétowych Projektu MPZP
dotyczacych terendw elementarnych ZN - teren zieleni
naturalnej oraz ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej
poprzez wprowadzenie obowiazku przywrocenia
zadrzewienia $rddpolnego oraz przydroznego do poziomu z
dnia przyjecia Planu Ochrony;

IIT1. o zmiang ustalen szczegbélowych Projektu MPZP
dotyczacych  terenu  elementarnego N - teren
niesklasyfikowany - teren obstugi turystyki wodnej poprzez
wprowadzenie zakazu lokalizacji nowych obiektow
budowlanych, z wylaczeniem obiektow stuzacych turystyce
wodnej, na ktore sktadaja si¢ ladowe czg$ci pomostow, slipy
i wyciagarki, zakazu adaptacji istniejacej zabudowy z
mozliwoscig prowadzenia robdt budowlanych prowadzacej
do rozbudowy istniejacej zabudowy oraz zakazu zmiany
sposobu uzytkowania istniejacych obiektow budowlanych;
v. o ustalenie dla czg$ci Nieruchomoscei zlokalizowane;j
pomigdzy terenem elementarnym N - teren niesklasyfikowany
- teren obstugi turystyki wodnej, okreslonym w Projekcie
MPZP, a terenem strefy ,,IE9” okreslonej w Planie Ochrony,
przeznaczenia w Projekcie MPZP dla tego terenu jako terenu
elementarnego ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej,  zgodnie @z  aktualnym  sposobem
zagospodarowania tej czesci Nieruchomosci.

6)ZN - teren zieleni
naturalnej;

7)ZPW — teren zieleni
urzadzonej wysokiej;
8)WS — teren wod

powierzchniowych
sroédladowych;

9)KR - teren
komunikacji drogowej
wewnegtrznej;

10)KDD - teren drogi
dojazdowe;.

dziesigcioleci stanowi teren
ogrodzony.

Majac na uwadze staly wzrost ruchu

turystycznego w obszarze
wojewodztwa warminsko-
mazurskiego, w tym na obszarze
Gminy Ruciane — Nida, gmina

korzystajac z przyshugujacego jej
tzw. ,wladztwa planistycznego”
sukcesywnie kieruje swoje dziatania
na przygotowanie
predysponowanych do tego terenow
pod realizacj¢ funkcji zwiagzanych z
obstuga ruchu turystycznego. W
zwigzku z duzym odsetkiem
lesistosci na obszarze gminy, tereny
predysponowane do przygotowania
ich na ruch turystyczny sa Scisle
delimitowane. Jednym z takim
obszarow w skali gminy jest bez
watpienia teren dawnego o$rodka
wypoczynkowego polozonego w
miejscowosci  Kamien.  Gmina
koncentruje swoje dziatania w
zakresie umozliwienia rozwoju
funkcji turystycznych na terenach,
ktére historycznie i lokalizacyjnie
pierwotnie stuzyly do obstugi ruchu
turystycznego. Dzialania te polegaja
na  sukcesywnym  uchwalaniu
miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego
na terenach istniejacych osrodkow
wypoczynkowych, zlokalizowanych
w dogodnych do prowadzenia
funkcji turystycznych miejscach. W
skali gminy sporzadzenie
niniejszego projektu planu
miejscowego nie jest odosobnionym
i jednostkowym dziataniem, lecz
realizacja  polityki  przestrzennej
gminy w szerszym ujeciu.
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UZASADNIENIE

1. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP ZE STUDIUM

1.1. Projekt MPZP jest niezgodny z zapisami Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Ruciane - Nida,
uchwalonego 18 grudnia 2023 roku wuchwala nr
LXXIV/685/2023 Rady  Miejskiej Ruciane-Nida
(,,Studium”).

1.2. Zgodnie z postanowieniami Studium, Nieruchomos$¢
jest polozona w Strefie Funkcyjnej II ,.Strefa
Krajobrazowa” w podstrefie B ,,Podstrefa Turystyczna”.
Studium, w rozdziale 1.8., wskazuje kierunki i wskazniki
zagospodarowania terenow w strefach funkcyjnych,
stanowigce wytyczne, ktdre organy planistyczne powinny
respektowac przy opracowywaniu planow
zagospodarowania  przestrzennego. Zgodnie z ww.
wytycznymi, na obszarze Nieruchomosci obowigzujg
nastepujace zasady, ktore nie znalazly zastosowania w
Projekcie MPZP:

A. w granicach obszaréw chronionych na podstawie ustawy o
ochronie przyrody obowiazuja ustalenia zawarte w
odrebnych aktach prawnych;

B. zgodnie z planem ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego w strefie ,JE" nie dopuszcza si¢
wyznaczania nowych siedlisk budowlanych.

1.3. Nalezy wskaza¢, ze Nieruchomo$¢ jak i caly teren
objety projektem MPZP stanowi Mazurski Park
Krajobrazowy (,,MPK”) ustanowiony wtlasnie na mocy
przepisOw ustawy o ochronie przyrody. Dodatkowo, dnia 28
sierpnia 2012 roku ustanowiono Plan Ochrony Mazurskiego
Parku Krajobrazowego. Zgodnie z Planem Ochrony
poludniowa czg¢é¢ Nieruchomoscei, obejmujaca teren ponizej
nieczynnego osrodka wypoczynkowego, potozona jest w
strefie ,,IE9”.

(w oryginalnym pismie grafika)

1.4. Zgodnie ze Studium, w strefie ,,JE” wyznaczonej
Planem Ochrony obowiazuje zakaz wyznaczania nowych
siedlisk budowlanych. Zakaz ten zostal pominigty w
projekcie MPZP, ktéry dopuszcza w strefie ,IE9"
lokalizacj¢ nowej zabudowy, okreslajac przeznaczenie tego
terenu w przewazajacej wigkszosci jako teren UT-US-UG -
teren ushug turystyki lub ustug sportu i rekreacji lub ustug

Odnoszac si¢ do uwagi w zakresie
Studium, wskaza¢ nalezy, ze jego
zapisy nie moga byé oceniane
wylacznie pod katem wybidrczych
zdan zawartych w tym dokumencie.
Studium jest dokumentem polityki
przestrzennej, ktéory w  sposob
niezwykle  szeroki  oceniajgca
predyspozycje 1 uwarunkowania
gminy do jej rozwoju. Kazdy
element zapisu studium nalezy
konfrontowac réwniez z
wyznaczonymi na  zalacznikach
graficznych studium kierunkami
rozwoju zabudowy. Cytowane w
uwadze zapisy sg jedynie informacja
a nie kierunkiem zmian
przestrzennych. Rozwoj obszarow
gminy w oparciu o akty prawa
miejscowego musi byé zgodny z
caloksztattem polityki przestrzennej
wyrazonej] w Studium. Zauwazy¢
nalezy, ze zaré6wno projekt planu
miejscowego, jak réwniez
obowiazujace  Studium  zostaly
pozytywnie uzgodnione przez
organy kompetencyjne.

Jednostka strukturalna miejscowosci
Kamien musi by¢ rozpatrywana w
calosci. Cytowane zarzuty kolizji z
planem zagospodarowania
wojewodztwa dotyczy¢ moga catej
przestrzeni nadjeziornej, a nie
wybiodrczych, pojedynczych dziatek
w strukturze miejscowosci.
Przedstawiony w uwadze charakter
miejscowosci  Kamien  stanowi
przeklamany obraz jej obszaru. Cala
miejscowos¢ Kamien jest obecnie
hermetycznie zamknigtym i
odizolowang przestrzennie enklawa
wsrdd lasu nie stanowigca w zadnym
zakresie otwartego, dziewiczego

3
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gastronomii, teren UT-US - teren ushug turystyki lub ustug
sportu i rekreacji oraz teren ML - teren zabudowy
letniskowej lub rekreacji indywidualnej. Wskazac nalezy, ze
cze$¢ Nieruchomoscei zlokalizowana w strefie ,,IE9” nigdy
nie stanowila siedliska budowlanego. Jest to zwarty teren o
powierzchni wielu hektarow, ktory jak wynika z wszystkich
dostepnych zdjgé satelitarnych z okresu ostatnich
kilkudziesigciu lat zawsze byl terenem otwartym (o
otwarto$ci terenu nie przesadza jego ogrodzenie lub brak,
lecz cechy przestrzenne) pokrytym w znacznej czgsci
zielenia $rodpolna oraz sadami. Powyzszego dowodza
przyktadowe zdjecia satelitarne Nieruchomosci
przedstawione w Punkcie 3.3 ponizej. Powyzszego dowodzi
réwniez sposob oznaczenia tej czegsci Nieruchomosci w
Planie Ochrony, gdyz obszar ten oznaczony jest kolorem
zielonym, co oznacza, ze takie wlasnie jest i bylo jego
przeznaczenie (Patrz Punkt 1.3 powyzej). Ponadto wskazaé
nalezy, ze ,siedlisko budowlane” stanowi zwarty obszar
zabudowy. Pojecie to nie jest tozsame z wystapieniem
jakiejkolwiek zabudowy na dzialce budowlanej w
rozumieniu  geodezyjnym, lub  nieruchomosci, w
rozumieniu prawa cywilnego czy ujeciu
wieczystoksiegowym. Przez siedlisko budowlane nalezy
rozumie¢ wylacznie obszar pokryty zabudowa. Plan
Ochrony jasno wskazuje obszar siedliska budowlanego
wyznaczajac strefe ,,II* w ramach strefy ,,E9" i tylko w tym
obszarze dopuszczalne jest wprowadzenie nowej zabudowy.
Jakakolwiek proba rozciagnigcia strefy zabudowy na obszar
»IE9” w rozumieniu Planu Ochrony stanowi razace
naruszenie prawa 1 bedzie skutkowaé niewaznoscia
przyjetego Projektu MPZP, jako oczywiscie sprzecznego z
zapisami Studium oraz Planu Ochrony.

1.5. Ustalenia szczegétowe dla ww. terenéw elementarnych
okreslonych w Projekcie MPZP dopuszczaja, wbrew
postanowieniom Studium, budowe na tym terenie m.in.
hoteli, aparthoteli, pensjonatow, komplekséw basenowo-
wypoczynkowych, ustug gastronomii, budynkéw zabudowy
gospodarczo-garazowej czy ladowisk dla helikopterow.
Tym samym projektowany MPZP w sposob bezposredni i
znaczacy jest niezgodny z postanowieniami Studium, gdyz

obszaru. Wrecz przeciwnie, stanowi
mocno zurbanizowang jednostke
przestrzenng 0 duzym
rozdrobnieniu, co widoczne jest
przez parcelacje 1  istniejace
ogrodzenia. Wtérna  ocena
lokalizacji miejscowosci Kamien i
zabudowy jest w tym momencie
bezcelowa. Rozwoj tej jednostki
odbywa si¢ od lat 70. XX w.
Lokalizacja 1  rozwoj  calej
miejscowosci Kamien wywodzi si¢ z
dawnego os$rodka wypoczynkowego,
ktorego czgscia jest istniejaca
zabudowa na dzialce ewidencyjne;j
nr 36/9. Miejscowos¢ ta od poczatku
ma charakter turystyczny, a nie
mieszkaniowy/siedliskowy. Na
terenie miejscowosci funkcjonuje
juz o$rodek turystyczny oraz
zlokalizowane s budynki
mieszkalne i domy letniskowe. Od
lat 90 nastgpuje znaczna sukcesja
zabudowy i dogeszczanie istniejacej
struktury poprzez budowe
kolejnych, nowych  budynkéw
mieszkalnych i domow
letniskowych.

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze w
procedurze sporzadzania projektu
planu miejscowego wzigto pod
uwage caloksztalt ustalen Planu
Ochrony ~ Mazurskiego  Parku
Krajobrazowego oraz  przepisy
odrebne z zakresu ochrony przyrody,
a nie wylacznie, podobnie jak w
przypadku studium, wybidrcze,
pojedyncze elementy zaburzajace
ocen¢ catosci tych dokumentow.
Plan ochrony parku to réwniez
dokument stanowigcy o rozwoju
tego obszaru pod katem
turystycznym, a nie jak to

4
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wyznacza nowe i intensywne siedliska budowlane i jako
taki nie moze zosta¢ uchwalony.

1.6. Zgodnie z przepisami Ustawy ustalenia studium sa
wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu plandéw
miejscowych, a wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzadza projekt planu miejscowego zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do
obszaru objetego planem. Finalnie, plan miejscowy uchwala
rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen
studium.

1.7. Niezgodnos$¢ planu miejscowego z ustaleniami studium
prowadzi do niewaznosci planu miejscowego na podstawie
art. 28 Ustawy. Powyzsze potwierdza szereg wyrokow
sadéw  administracyjnych, w tym m.n. wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z
dnia 17 maja 2010 roku, sygn. akt II SA/Kr 327/10 oraz
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu z dnia 22 grudnia 2010 roku, sygn. akt IT SA/Wr
610/10.

1.8. Podsumowujac, Projekt MPZP jest niezgody z
zapisami Studium i jako taki nie moze zosta¢ uchwalony.
Projekt MPZP uchwalony w obecnym ksztalcie bedzie
obarczony wada niewazno$ci. Projekt MPZP powinien
zosta¢ zmieniony w taki sposob, aby na terenie
Nieruchomosci, objetym strefa ,,IE9", oznaczong w Planie
Ochrony, obowiazywat zakaz jakiejkolwiek zabudowy oraz
nakaz przywrocenia terenow chronionych zgodnie z
wymogami Planu Ochrony (tj. terendw zadrzewien
srodpolnych i terenéw sadow). Zmieniony Projekt MPZP
powinien ustala¢ dla ww. terenu przeznaczenie ZPW - teren
zieleni urzadzonej wysokiej lub ZN - teren zieleni
naturalnej, co wynika bezposrednio z zapisow Planu
Ochrony oraz Studium.

przedstawiono w uwadze, dokument,
ktorego celem jest wprowadzenie
wylacznie ograniczen w zabudowie.
Mamy bowiem do czynienia z
parkiem krajobrazowym, a nie
parkiem narodowym, czy
rezerwatem przyrody.

W  odniesieniu do czesci uwagi

dotyczacej ustalen Planu
Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Warminsko-

Mazurskiego, organ potwierdza, iz
wymienione zapisy stanowia
podstawe dziatan planistycznych
organu, w szczegolnosci w zakresie
regeneracji istniejacych  struktur
zabudowy bez wyznaczania nowych
obszaréw pod zabudowe. Niemniej
jednak, podobnie jak w przypadku
cytowanych w uwadze innych
dokumentéw, sktadajacy uwage
odnosi si¢ wybiodrczo do
pojedynczych  zdan z  PZP
Wojewddztwa Warminsko -
Mazurskiego. Organ musi w tym
zakresie zachowaé duzo szersza
perspektywe respektowania polityki
przestrzennej wojewodztwa.
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2. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z PLANEM
OCHRONY MAZURSKIEGO PARKU KRAJOBRAZ
OWEGO

2.1. Zgodnie z Planem Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego poludniowa cze¢§¢ Nieruchomosci,
obejmujaca  teren  ponizej nieczynnego  osrodka
wypoczynkowego, potozona jest w strefie ,,JE9”. Doktadny
zakres terenu Nieruchomosci potozonego w strefie ,,JE9”
ilustruje ponizsza mapa z naniesionym obszarem Planu
Ochrony na rysunek MPZ.

(w oryginalnym pismie grafika)

2.2. Dla strefy ,,JE9” Plan Ochrony przewiduje nastgpujace
ustalenia:

A.ograniczona dostgpno$¢ turystyczno-krajoznawcza ze

wzgledu na gniazdowanie i zerowiska ptakow
drapieznych;

B.gospodarka rolna z utrzymaniem trwalych uzytkéw
zielonych;

C.pozostawienie dotychczasowych niezabudowanych
terenow otwartych i sadow bez zabudowy.

2.3 Projekt MPZP jest oczywiscie sprzeczny z zasadami
zagospodarowania Nieruchomos$ci ustalonymi w Planie
Ochrony. Plan Ochrony wprowadza zakaz zabudowy
dotychczas niezabudowanych terenéw otwartych i sadow, a
wigc znacznej czg$ci Nieruchomoscei (uwagi wskazane w
Punkcie 1.4 powyzej). Nieruchomo$é, z wylaczeniem
pohnocnej czgéci  zajetej przez nieczynny osrodek
wypoczynkowy stanowi niezabudowany teren otwarty.
Dodatkowo, Plan Ochrony wprowadza ograniczenia w
dostepnosci tego terenu na cele turystyczno-krajoznawcze
ze wzgledu na gniazdowanie i zZerowiska ptakow
drapieznych. Tymczasem, Projekt MPZP po pierwsze (i)
dopuszcza nowa, w dodatku bardzo intensywna zabudowe
na przedmiotowym terenie, a po drugie (ii) dopuszcza
zabudowe w catosci zwigzang z ruchem turystycznym, taka
jak hotele, aparthotele, gastronomia czy kompleks
basenowy. Wskaza¢ dodatkowo nalezy, ze realizacja takiej
zabudowy jest niemozliwa z uwagi na brak infrastruktury na
terenie gminy, ktéra mogta by obstuzy¢ tego rodzaju obiekt.
Projektowany MPZP jest zatem w sposOb oczywisty
sprzeczny z Planem Ochrony i jako taki nie moze zosta¢
uchwalony.

2.4. Projekt MPZP musi uwzglgdnia¢ zapisy Planu
Ochrony, co wynika bezpoérednio z art 73 ust. 1 pkt 1)
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aktow planistycznych.

»IE9”,  co jednoczes$nie

KRAJOBRAZOWEGO

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2024, poz, 54) oraz art. 20 ust. 4 pkt
6) ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody
(Dz. U. z 2023, poz. 1336). Powyzsze potwierdza rowniez
m.in. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8
grudnia 2022 roku, sygn. akt I OSK 3865/19, w ktorym Sad
wskazal, ze ustalenia zawarte w planach ochrony sa
adresowane do organéw uchwalajacych studia i plany
miejscowe i powinny by¢ uwzgledniane przy sporzadzaniu

2.5. Podsumowujac, Projekt MPZP w sposob wskazany
Wwyzej razaco narusza zapisy Planu Ochrony, a tym samym
zostat  sporzadzony  sprzecznie
ustawowymi. Celem uniknigcia uchwalenia Projektu MPZP
obarczonego wada niewaznosci
dostosowanie zapisow Projektu MPZP do zapisow Planu
Ochrony (a takze Studium), ktére powinno nastapic poprzez
ustalenie zakazu jakiejkolwiek zabudowy oraz nakaz
przywrocenia terenéw chronionych zgodnie z wymogami
Planu Ochrony w strefie okreslonej w Planie Ochrony jako

wymaganiami

dostgpnosci  turystyczno-krajoznawczej
kolejne ograniczenie natozone postanowieniami Planu
Ochrony). Realizacja postanowien Planu Ochrony powinna
skutkowaé ustaleniem w Projekcie MPZP dla ww. terenu
przeznaczenia ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej lub
ZN - teren zieleni naturalnej. Jednoczesénie, dla czesci
Nieruchomos$ci  zlokalizowanej
elementarnym N - teren niesklasyfikowany - teren obstugi
turystyki wodnej, okreslonym w projekcie MPZP, a terenem
strefy ,,JE9" okreslonej w Planie Ochrony, MPZP powinien
ustalaé przeznaczenie terenu elementarnego ML - teren
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, zgodnie
z aktualnym sposobem zagospodarowania tej czesci
Nieruchomosci. Jedynie taki sposob zagospodarowania
przedmiotowego obszaru powierzchni ziemi pozwoli na
spelnienie postulatu ochrony cennych przyrodniczo terenow
Mazurskiego Parku Krajobrazowego oraz zapewni sp6jnos¢
fadu architektonicznego gminy.

3.NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z UCHWALA W
SPRAWIE MAZURSKIEGO

3.1. Rownoczesnie, Projekt MPZP jest niezgodny z
uchwala nr XLIV/635/22

Wojewoddztwa
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Warminsko-Mazurskiego z dnia 29 listopada 2022 roku w
sprawie Mazurskiego Parku Krajobrazowego (,,Uchwala”).
Uchwata obejmuje szczegdlne cele ochrony MPK oraz
wprowadza szereg zakazow obowiazujacych w obszarze
MPK, a zatem jednoczesnie na terenie Nieruchomosci.
Projekt MPZP nie respektuje cz¢$ci zakazow okre§lonych w
Uchwale, w tym:

A.zakazu likwidowania i niszczenia zadrzewien §rodpolnych,
przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikaja z potrzeby
ochrony przeciwpowodziowej lub zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego Ilub
budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy
urzadzen wodnych;

B.zakazu budowania nowych obiektow budowlanych w pasie
szerokosci 100 m od linii brzegéw jezior, z wyjatkiem
obiektow stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej
lub rybackie;j.

3.2. Znaczna czg$¢ terenu Nieruchomosci, potozonego
na potudnie od nieczynnego o$rodku wypoczynkowego,
pokryta jest zadrzewieniami $rodpolnymi i przydroznymi a
historycznie zawsze byla pokryta zadrzewieniem. Poprzez
dopuszczenie zabudowy na terenach elementarnych UT-
US-UG, UT-US oraz ML Projekt MPZP jest sprzeczny z
zakazem  likwidowania 1 niszczenia zadrzewien
$rodpolnych i przydroznych, albowiem Projekt MPZP nie
moze sankcjonowaé aktualnego stanu faktycznego a musi
dazy¢ do zapewnienia ochrony terendw przyrodniczych
wedtug stanu na dzien wejscia w zycie Uchwaly. Projekt
MPZP powinien zmierza¢ do realizacji zasad i zakazow
okreslonych w Uchwale, a tymczasem tamie je i
uniemozliwia ochrong walorow  przyrodniczych
Mazurskiego Parku Krajobrazowego.

3.3. Cho¢ Projekt MPZP przewiduje zakaz likwidowania
i niszczenia zadrzewien $rodpolnych, to jedynie takich,
ktore zostaly oznaczone na zalaczniku graficznym Projektu
MPZP. Nalezy przy tym wskazal, ze szereg zadrzewien,
ktére nie zostaly wskazane na rysunku MPZP, zostalo
usunigtych z terenu Nieruchomosci na przestrzeni 2022 -
2023 roku, a wigc juz po uchwaleniu Planu Ochrony oraz
Uchwaly. Powyzsze potwierdzaja archiwalne i aktualne
zdjecia satelitarne z Geoportalu.

(w oryginalnym pismie grafika)

3.4. Przedstawione  zdjgcia  satelitarne  dowodza

stopniowego degradowania terenu i usuwania zadrzewien
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srodpolnych i sadow. Projekt MPZP powinien zmierza¢ do
przywrocenia dotychczasowego stanu zadrzewien, objetego
ochrona prawng juz na etapie uchwalania Planu Ochrony (a
plan ochrony wprost wskazuje takie obszary poprzez
oznaczenie ich kolorem zielonym na rysunku Planu
Ochrony). Realizacja tego obowiazku powinna nastapic¢
poprzez  zakaz  zabudowy  poludniowej  czgsci
Nieruchomosci (znajdujacej si¢ w strefie ,,JE9” Planu
Ochrony) i przeznaczenie tego terenu jako teren
elementarny ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej lub
ZN - teren zieleni naturalnej oraz wprowadzenie obowiazku
przywrocenia zadrzewienia srodpolnego oraz przydroznego
do poziomu z dnia przyjecia Planu Ochrony ww. terenach
elementarnych.

3.5. Jak zostato wskazane wyzej, Uchwata wprowadzita
zakaz budowania nowych obiektow budowlanych w pasie
szerokosci 100 m od linii brzegéow jezior, z wyjatkiem
obiektow stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej
lub rybackiej. Obiekty stuzace turystyce wodnej, jak
wymieniono w projekcie MPZP, to czgSci ladowe
pomostow, slipy i wyciagarki (co jest ustaleniem zgodnym
z powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa).
Powyzsze rozumienie przedmiotowej definicji zostalo
rébwniez potwierdzone przez organ podczas dyskusji
publicznej nad projektem MPZP w dniu 16 lutego 2024
roku. Postanowienia Projektu MPZP nie realizujg zakazu
budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie
szerokosci 100 m od linii brzegéw jezior, dopuszczajac w
tym obszarze realizacj¢ budynku taczacego funkcje
sanitariatu i przebieralni, co nie stanowi realizacji celu
zakazu zabudowy dopuszczajacego wylacznie budowe
obiektow bezposrednio zwigzanych z turystyka woda.
Uznanie, ze budynek szatni czy sanitariat jest obiektem
stuzacym obstudze turystyki wodnej skutkowatby bowiem
konieczno$cig przyjecia ze budowa kilku pigtrowego hotelu
dla turystow jest rowniez takim obiektem a to wprost
przeczy celom jakie maja realizowac obowiazujace przepisy
prawa. Dodatkowo, Projekt MPZP dopuszcza w pasie
szerokosci 100 m od linii brzegéw jezior adaptacje
istniejacej zabudowy z mozliwoscia prowadzenia robot
budowlanych na funkcje m.in. administracyjno-biurowe,
magazynowe czy gospodarcze, a wiec obiekty niezwigzane
z turystyka wodna. Ponadto, projekt MPZP okresla
szczegOtowe warunki zabudowy przedmiotowego terenu,
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okreslajac takie kluczowe wskazniki jak powierzchnia
biologicznie czynna, powierzchnia zabudowy,
intensywno$¢ zabudowy, wysoko§¢ zabudowy czy
geometria dachow. Tym samym, projekt MPZP w zasadzie
dopuszcza dokonywanie takich adaptacji, ktore w praktyce
beda stanowi¢ rozbudowy istniejacych  obiektow
budowlanych, co w praktyce i w $wietle prawa doprowadzi
do powstania nowych obiektdéw budowlanych w pasie
szerokosci 100 m od linii brzegoéw jezior. Projekt MPZP w
tym zakresie jest tak skonstruowany, ze prowadzi do proby
obejscia zakazu ustanowionego Uchwala, a zatem nie moze
zosta¢ uchwalony w aktualnej tresci. Projekt MPZP
powinien przewidywac zakaz jakiejkolwiek zabudowy w
pasie szerokosci 100 m od linii brzegdw jezior, w tym zakaz
adaptacji istniejacych obiektéw budowlanych w sposob
umozliwiajacy ich rozbudowe oraz zakaz zmiany sposobu
ich uzytkowania, z wylaczeniem obiektow stuzacych
turystyce wodnej, a wiec z wyjatkiem czgsci ladowych
pomostow, slipdw i wyciagarek

4. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z PLANEM
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
WOJEWODZTWA WARMINSKO-MAZURSKIEGO

4.1. Projekt MPZP jest rowniez niezgodny z zasadami
ksztaltowania tadu przestrzennego okreslonymi w uchwale
nr XXXIX/832/18 Sejmiku Wojewoddztwa Warminsko-
Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2018 roku w sprawie
uchwalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego

Wojewoddztwa Warminsko-Mazurskiego (,,Plan
Wojewodztwa”).

4.2. Plan Wojewodztwa okresla szczegélowe kierunki
zagospodarowania przestrzennego oraz zasady

ksztaltowania  tadu  przestrzennego  wojewodztwa
warminsko-mazurskiego, ktére wigza organy przy
procedowaniu planéw miejscowych. Projekt MPZP jednak
jest w sposob oczywisty sprzeczny z ww. kierunkami i
zasadami, z ktorych nalezy wskaza¢ m.in. na:

A.dostosowanie intensywnosci zagospodarowania
rekreacyjnego do cech $rodowiska przyrodniczego i jego
chlonnosci inwestycyjnej i turystyczne;j;

B.ograniczenie  nadmiernej  presji = zagospodarowania
turystycznego i rekreacyjnego na tereny o wysokich
walorach przyrodniczych i krajobrazowych;

C.ochrona obszarow cennych przyrodniczo i kulturowo, w
szczegllnosei przed negatywnymi skutkami

10
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zagospodarowania turystycznego oraz intensywnego ruchu
turystycznego,

D.niewprowadzanie obcych krajobrazowo oraz agresywnych
elementow i form zagospodarowania przestrzennego;

E.zasada preferencji regeneracji nad zajmowaniem nowych

obszarow pod =zabudowe — oznacza efektywne
wykorzystanie przestrzeni zurbanizowanej z jednoczesna
ochrona przestrzeni przed niekontrolowana ekspansjg
zabudowy na nowe tereny; w tym celu preferowana jest
intensyfikacja proceséw urbanizacyjnych na terenach juz
zagospodarowanych, przed zainwestowaniem nowych
przestrzeni.

4.3. Wies§ Kamien, w ktorej znajduje si¢ Nieruchomosé,

sktada si¢ z kilkunastu doméw jednorodzinnych,
potozonych w cichym, niezagospodarowanym i zielonym
terenie,  stanowigcym  cze$¢  Mazurskiego  Paru
Krajobrazowego. Tymczasem, projekt MPZP dopuszcza
realizacj¢ na obszarze Nieruchomosci hotelu o czterech
kondygnacjach wraz z kompleksem basenowym, ustugami
gastronomicznymi oraz z dostgpem do jeziora o chtonnosci
okoto 35 000 m2 powierzchni uzytkowej. Dopuszczenie w
projekcie MPZP tego rodzaju zabudowy stanowi ztamanie
zasad ksztaltowania tadu przestrzennego okreslonego w
Planie Wojewodztwa. Tego rodzaju intensywnos$¢
zagospodarowania rekreacyjnego nie zostala w zaden
sposob dostosowana do cech $rodowiska przyrodniczego i
chtonnosci inwestycyjnej wsi Kamien. Co wigcej, wbrew
zapisom Planu Wojewddztwa, Projekt MPZP nie tylko nie
ogranicza nadmiernej presji zagospodarowania
turystycznego 1 rekreacyjnego, co taka presje tworzy.
Jednoczeénie, Projekt MPZP w Zaden sposdb nie chroni
obszarow cennych przyrodniczo i kulturowo przed
negatywnymi skutkami zagospodarowania turystycznego
oraz intensywnego ruchu turystycznego a wrecz przeciwnie
umozliwia ich niszczenie. Nalezy wskazaé, ze inwestycja,
ktorej realizacje dopuszcza Projekt MPZP bedzie w stanie
przyja¢ jednoczes$nie okolo 1000 - 1500 turystow, tym
samym generujac ogromny ruch turystyczny. Jednoczesnie,
do wsi Kamien i terenu Nieruchomosci prowadzi jedna
waska, le$na i nieutwardzana droga. Ruch turystyczny na tej
drodze spowoduje znaczace negatywne oddzialywanie na
okoliczne tereny i na zawsze zdegraduje te czesé
Mazurskiego Parku Krajobrazowego. Sam obiekt o czterech
kondygnacjach wraz z kompleksem basenowym, ustugami

11
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gastronomicznymi oraz z dostgpem do jeziora bedzie
stanowi¢ obcy krajobrazowo 1 agresywny element
zagospodarowania przestrzennego, co jest wprost sprzeczne
z postanowieniami Planu Wojewddztwa. Finalnie, Projekt
MPZP tami¢ zasad¢ preferencji 1 regeneracji nad
zajmowaniem nowych obszaréw pod zabudowe okreslong
w Planie Wojewddztwa, umozliwiajac intensywne
zagospodarowania dotad niezagospodarowanej przestrzeni
zielonej.

44. Podsumowujac, rowniez ze wzgledu na zapisy Planu
Wojewddztwa, Projekt MPZP powinien zosta¢ zmieniony.
Projekt MPZP powinien wprowadza¢, zgodnie ze Studium,
Planem Ochrony, Uchwala oraz Planem Wojewodztwa
zakaz zabudowy potudniowej czgéci Nieruchomosci,
okreslonej w Planie Ochrony jako strefa ,IE9" i
przeznaczenie tego terenu jako teren elementarny ZPW -
teren zieleni urzadzonej wysokiej lub ZN - teren zieleni
naturalnej. Powyzsze rozwigzanie umozliwi realizacje
zasad ksztattowania tadu przestrzennego wojewodztwa
warminsko-mazurskiego.

Ponadto wskazuje, ze uchwalenie Projektu MPZP w
aktualnym brzmieniu spowoduje  znaczng szkode¢
majatkowa w moim majatku a takze majatku wielu innych
podmiotéw posiadajacych nieruchomosci sasiednie poprzez
spowodowanie znaczacego spadku ich wartosci. W tej
sytuacji Gmina bedzie zobowiazana do zaptaty znacznych
sum odszkodowan na rzecz wlascicieli takich
nieruchomo$ci, co negatywnie wplynie na sytuacjg
ekonomiczng gminy i jej mieszkancow. W konsekwencji
uchwalenie Projektu MPZP w aktualnym brzmieniu uznaé
nalezy za szkodliwe i niepozadane juz z samych powodow
ekonomicznych.

Majac powyzsze na uwadze, wnoszg o zmiang Projektu MPZP

zgodnie z wnioskami i Uwagami przedstawionymi powyzej.

Jak wynika z ww. uzasadnienia, organ planistyczny powinien

uwzgledni¢ przedstawione Uwagi do Projektu MPZP, w celu

unikni¢gcia uchwalenia aktu planistycznego obarczonego
niewaznoscia.

W razie konieczno$ci omowienia lub doprecyzowania

poszczegdlnych Uwag lub wnioskow, pozostaje do Panstwa

dyspozycji.

05.03.
2024r.

Ochrona
danych
osobowych

W zwiazku z obwieszczeniem z dnia 18 stycznia 2024 roku o
wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czgsci obrgbu

dz. nr
36/9,36/11
obreb Iznota

1)UT-US-UG - teren
ustug turystyki lub

Obszar dziatki nr 36/11 stanowi
teren drogi stanowiacej dojazd
do  miejscowosci  Kamien.

12
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z

L
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geodezyjnego Iznota w miejscowosci Kamien w sasiedztwie
jeziora Beldany (,, Projekt MPZP”), na podstawie art. 18
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2023, poz. 977)
(,Ustawa”) sktadam uwagi do Projektu MPZP jak
przedstawiono ponizej (,,Uwagi”).

Uwagi dotycza  projektowanego  zagospodarowania
nieruchomosci polozonych w wojewodztwie warminsko-
mazurskim, gminie Ruciane-Nida, miejscowos¢ Kamien,
potozonych w obrebie ewidencyjnym Iznota, skladajacych si¢

dziatek ewidencyjnych o numerach: 36/9 oraz 36/11

(,,Nieruchomos$¢™). Wskazujg, ze jestem wilascicielem
nieruchomosci sgsiadujacych z Nieruchomoscia.

W ramach Projektu MPZP Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana
w obszarze terenu elementarnego UT-US-UG, terenu
elementarnego UT-US, terenu elementarnego ML, terenu
elementarnego N, terenu elementarnego L, terenu
elementarnego ZN, terenu elementarnego ZPW, terenu
elementarnego KR oraz terenu elementarnego KDD.

W oparciu o przedstawione nizej uzasadnienie, wnoszg:

o przeznaczenie w Projekcie MPZP czgéci obszaru
Nieruchomosci, ktéry potozony jest w strefie ,IE9”
okreslonej w uchwale nr XIX/368/12 Sejmiku
Wojewddztwa Warminsko- Mazurskiego z dnia 28 sierpnia
2012 roku w sprawie przyjecia Planu Ochrony Mazurskiego
Parku Krajobrazowego (,,Plan Ochrony”) na teren
elementarny ZN - teren zieleni naturalnej lub teren
elementarny ZPW-teren zieleni urzadzonej wysokiej;

o zmiang¢ ustalen szczegétowych Projektu MPZP
dotyczacych terendow elementarnych ZN - teren zieleni
naturalnej oraz ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej
poprzez ~ wprowadzenie = obowigzku  przywrdcenia
zadrzewienia $rodpolnego oraz przydroznego do poziomu z
dnia przyjecia Planu Ochrony;

.o zmiang ustalen szczegdtowych Projektu MPZP

dotyczacych  terenu  elementarnego N -  teren
niesklasyfikowany - teren obstugi turystyki wodnej poprzez
wprowadzenie zakazu lokalizacji nowych obiektow
budowlanych, z wylaczeniem obiektow stuzacych turystyce
wodnej, na ktore sktadajg si¢ ladowe czg$ci pomostow, slipy
i wyciagarki, zakazu adaptacji istniejacej zabudowy z
mozliwos$cia prowadzenia robdt budowlanych prowadzacej
do rozbudowy istniejacej zabudowy oraz zakazu zmiany
sposobu uzytkowania istniejacych obiektow budowlanych;

ustug sportu i rekreacji
lub ustug gastronomii;
2)UT-US —teren ustug
turystyki lub ustug
sportu i rekreacji;
3)ML - teren
zabudowy letniskowej
lub rekreacji
indywidulanej;
4N - teren
niesklasyfikowany;
5)L — teren lasu;
6)ZN - teren zieleni
naturalnej;
7)ZPW — teren zieleni
urzadzonej wysokiej;
WS — teren wod
powierzchniowych
srodladowych;
9)KR - teren
komunikacji drogowej
wewnetrznej;
10)KDD - teren drogi
dojazdowe;.

Obszar dziatki nr 36/9 stanowi
teren dawnego osrodka
turystycznego, ktory ze wzgledu
na stan techniczny budynkow
oraz zmiany struktury
wiascicielskiej pozostaje  od
dluzszego czasu nieczynny.
Teren dziatkki nr 36/9 jest
wydzielony przestrzennie od
sasiednich terené6w otwartych
jako cze$¢ dawnego o$rodka
wypoczynkowego. Od
dziesigcioleci  stanowi  teren
ogrodzony.

Majac na uwadze staly wzrost
ruchu turystycznego w obszarze
wojewodztwa warminsko-
mazurskiego, w tym na obszarze
Gminy Ruciane — Nida, gmina
korzystajac z przystugujacego jej
tzw. ,,wladztwa planistycznego”
sukcesywnie  kieruje = swoje
dzialania na  przygotowanie
predysponowanych do tego
terendw pod realizacj¢ funkcji
zwigzanych z obstuga ruchu
turystycznego. W zwiazku z
duzym odsetkiem lesistosci na

obszarze gminy, tereny
predysponowane do
przygotowania ich na ruch
turystyczny sa scisle

delimitowane. Jednym z takim
obszarow w skali gminy jest bez
watpienia teren dawnego
osrodka wypoczynkowego
potozonego w  miejscowosci
Kamien. Gmina koncentruje
swoje dzialania w  zakresie

13




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego

—31 -

Poz. 2705

1.

B.

Iv. o ustalenie dla czgéci Nieruchomosci zlokalizowanej
pomigdzy  terenem  elementarnym N - teren
niesklasyfikowany - teren obstugi turystyki wodnej,
okreslonym w Projekcie MPZP, a terenem strefy ,IE9”
okreslonej w Planie Ochrony, przeznaczenia w Projekcie
MPZP dla tego terenu jako terenu elementarnego ML - teren
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, zgodnie
z aktualnym sposobem zagospodarowania tej czesci
Nieruchomosci.

UZASADNIENIE

NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP ZE STUDIUM
1.1. Projekt MPZP jest niezgodny z zapisami Studium

Uwarunkowan 1 Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Ruciane - Nida,
uchwalonego 18 grudnia 2023 roku uchwatg nr
LXXIV/685/2023 Rady Miejskiej Ruciane-Nida
(,,Studium”).

1.2. Zgodnie z postanowieniami Studium, Nieruchomos¢ jest

potozona w  Strefie Funkcyjnej II . Strefa
Krajobrazowa” w  podstrefie B, Podstrefa
Turystyczna”. Studium, w rozdziale 1.8., wskazuje
kierunki i wskazniki zagospodarowania terendw w
strefach funkcyjnych, stanowiace wytyczne, ktore
organy planistyczne powinny respektowaé przy
opracowywaniu planow zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z ww. wytycznymi, na
obszarze Nieruchomosci obowigzuja nastepujace
zasady, ktore nie znalazly zastosowania w Projekcie
MPZP:

A. w granicach obszaréw chronionych na podstawie ustawy

o ochronie przyrody obowiazuja ustalenia
zawarte w odrebnych aktach prawnych;

zgodnie z planem ochrony Mazurskiego Parku

Krajobrazowego w strefie ,,JE” nie dopuszcza
si¢ wyznaczania nowych siedlisk
budowlanych.

1.3. Nalezy wskaza¢, ze Nieruchomos¢ jak i caly teren objety

projektem  MPZP  stanowi  Mazurski  Park
Krajobrazowy (,, MPK”) ustanowiony wlasnie na mocy
przepiséw ustawy o ochronie przyrody. Dodatkowo,
dnia 28 sierpnia 2012 roku ustanowiono Plan Ochrony
Mazurskiego Parku Krajobrazowego. Zgodnie z
Planem Ochrony potudniowa czg$¢ Nieruchomosci,
obejmujgca teren ponizej nieczynnego osrodka

umozliwienia rozwoju funkcji
turystycznych na terenach, ktore
historycznie 1 lokalizacyjnie
pierwotnie shuzyly do obstugi
ruchu turystycznego. Dziatania
te polegaja na sukcesywnym
uchwalaniu miejscowych planéw

zagospodarowania
przestrzennego na  terenach
istniejgcych osrodkow
wypoczynkowych,
zlokalizowanych w dogodnych
do prowadzenia funkcji

turystycznych  miejscach. W
skali  gminy sporzadzenie
niniejszego  projektu  planu
miejscowego nie jest
odosobnionym i jednostkowym
dziataniem, lecz  realizacja
polityki przestrzennej gminy w
szerszym ujgciu.

Odnoszac si¢ do uwagi w
zakresie  Studium, wskazaé
nalezy, ze jego zapisy nie moga
by¢ oceniane wylacznie pod
katem wybidrezych zdan
zawartych w tym dokumencie.
Studium  jest  dokumentem
polityki przestrzennej, ktory w
sposob  niezwykle  szeroki
oceniajgca  predyspozycje i
uwarunkowania gminy do jej
rozwoju. Kazdy element zapisu
studium nalezy konfrontowac
rowniez z wyznaczonymi na
zalacznikach graficznych
studium kierunkami rozwoju
zabudowy. Cytowane w uwadze
zapisy sa jedynie informacja a
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wypoczynkowego, potozona jest w strefie ,,JE9”. nie kierunkiem zmian
(w oryginalnym pismie grafika) przestrzennych. Rozwdj

Zgodnie ze Studium, w strefie ,JE” wyznaczonej
Planem Ochrony obowigzuje zakaz wyznaczania
nowych siedlisk budowlanych. Zakaz ten zostat
pominiety w projekcie MPZP, ktory dopuszcza w
strefie ,,JE9” lokalizacje nowej zabudowy, okreslajac
przeznaczenie tego terenu w przewazajacej wigkszosci
jako teren UT-US-UG - teren ushug turystyki lub ushug
sportu i rekreacji lub ustug gastronomii, teren UT-US -
teren ustug turystyki lub ustug sportu i rekreacji oraz
teren ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej. =~ Wskaza¢  nalezy, ze  czgsé
Nieruchomosci zlokalizowana w strefie ,,JE9” nigdy
nie stanowila siedliska budowlanego. Jest to zwarty
teren o powierzchni wielu hektardow, ktory jak wynika
z wszystkich dostepnych zdj¢¢ satelitarnych z okresu
ostatnich kilkudziesigciu lat zawsze byl terenem
otwartym (o otwarto$ci terenu nie przesadza jego
ogrodzenie lub brak, lecz cechy przestrzenne)
pokrytym w znacznej czgsci zielenig $rodpolng oraz
sadami. Powyzszego dowodza przyktadowe zdjecia
satelitarne Nieruchomosci przedstawione w Punkcie
3.3 ponizej. Powyzszego dowodzi roéwniez sposob
oznaczenia tej czgsci Nieruchomosci w Planie
Ochrony, gdyz obszar ten oznaczony jest kolorem
zielonym, co oznacza, ze takie wlasnie jest i byto jego
przeznaczenie (Patrz Punkt 1.3 powyzej). Ponadto
wskaza¢ nalezy, ze ,siedlisko budowlane” stanowi
zwarty obszar zabudowy. Pojecie to nie jest tozsame z
wystgpieniem jakiejkolwiek zabudowy na dzialce
budowlanej w rozumieniu geodezyjnym, lub
nieruchomo$ci, w rozumieniu prawa cywilnego czy
ujeciu  wieczystoksieggowym.  Przez  siedlisko
budowlane nalezy rozumie¢ wylacznie obszar pokryty
zabudowa. Plan Ochrony jasno wskazuje obszar
siedliska budowlanego wyznaczajac strefe ,II” w
ramach strefy ,E9” i tylko w tym obszarze
dopuszczalne jest wprowadzenie nowej zabudowy.
Jakakolwiek proba rozciagnigcia strefy zabudowy na
obszar ,,JE9” w rozumieniu Planu Ochrony stanowi
razace naruszenie prawa i bedzie skutkowac
niewaznosciag przyjetego Projektu MPZP, jako
oczywiscie sprzecznego z zapisami Studium oraz

obszaré6w gminy w oparciu o
akty prawa miejscowego musi
by¢ =zgodny z catoksztattem
polityki przestrzennej wyrazonej
w Studium. Zauwazy¢ nalezy, ze
zardwno projekt planu
miejscowego, jak  réwniez
obowiazujace Studium zostaty
pozytywnie uzgodnione przez
organy kompetencyjne.

Jednostka strukturalna
miejscowosci Kamien musi by¢
rozpatrywana w catosci.
Cytowane zarzuty kolizji z
planem zagospodarowania
wojewodztwa dotyczy¢é moga
calej przestrzeni nadjeziornej, a
nie wybiorczych, pojedynczych
dziatek w strukturze
miejscowosci. Przedstawiony w
uwadze charakter miejscowosci
Kamien stanowi przektamany
obraz  jej obszaru. Cala
miejscowos¢  Kamien  jest
obecnie hermetycznie
zamknigtym i  odizolowana
przestrzennie enklawa wsrod
lasu nie stanowigca w zadnym
zakresie otwartego, dziewiczego
obszaru. Wrecz  przeciwnie,
stanowi mocno zurbanizowang
jednostke przestrzenng o duzym
rozdrobnieniu, co widoczne jest
przez parcelacje i istniejace
ogrodzenia. Wtérna ocena
lokalizacji miejscowosci Kamien
i zabudowy jest w tym momencie
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Planu Ochrony.

Ustalenia szczegotowe dla ww. terendw elementarnych
okreslonych w Projekcie MPZP dopuszczajg, wbrew
postanowieniom Studium, budowe na tym terenie m.in.
hoteli, aparthoteli, pensjonatow, kompleksow
basenowo-wypoczynkowych, ushlug  gastronomii,
budynkéw zabudowy gospodarczo-garazowej czy
ladowisk dla helikopteréw. Tym samym projektowany
MPZP w sposob bezposredni i znaczacy jest niezgodny
z postanowieniami Studium, gdyz wyznacza nowe i
intensywne siedliska budowlane i jako taki nie moze
zosta¢ uchwalony.

Zgodnie z przepisami Ustawy ustalenia studium sg
wigzace dla organow gminy przy sporzadzaniu planow
miejscowych, a wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzadza projekt planu miejscowego zgodnie z
zapisami studium oraz z przepisami odregbnymi,
odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.
Finalnie, plan miejscowy uchwala rada gminy, po
stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium.
Niezgodnos¢ planu miejscowego z ustaleniami
studium prowadzi do niewaznosci planu miejscowego
na podstawie art. 28 Ustawy. Powyzsze potwierdza
szereg wyrokow sadow administracyjnych, w tym
m.in. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Krakowie z dnia 17 maja 2010 roku, sygn. akt II
SA/Kr 327/10 oraz wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 22 grudnia
2010 roku, sygn. akt II SA/Wr 610/10.
Podsumowujac, Projekt MPZP jest niezgody z
zapisami Studium i jako taki nie moze zostac
uchwalony. Projekt MPZP uchwalony w obecnym
ksztalcie bedzie obarczony wada niewaznosci. Projekt
MPZP powinien zosta¢ zmieniony w taki sposob, aby
na terenie Nieruchomosci, objetym strefa ,,IE9”,
oznaczong w Planie Ochrony, obowigzywat zakaz
jakiejkolwiek zabudowy oraz nakaz przywrocenia
terenow chronionych zgodnie z wymogami Planu
Ochrony (tj. terenéw zadrzewien S$rddpolnych i
terenow sadow). Zmieniony Projekt MPZP powinien
ustala¢ dla ww. terenu przeznaczenie ZPW - teren
zieleni urzadzonej wysokiej lub ZN - teren zieleni
naturalnej, co wynika bezposrednio z zapisdéw Planu
Ochrony oraz Studium.

bezcelowa. Rozwoj tej jednostki
odbywa si¢ od lat 70. XX w.
Lokalizacja i rozwd] calej
miejscowosci Kamien wywodzi
si¢  z dawnego  osrodka
wypoczynkowego, ktorego
czgscig jest istniejaca zabudowa
na dziatce ewidencyjnej nr 36/9.
Miejscowos¢ ta od poczatku ma
charakter turystyczny, a nie
mieszkaniowy/siedliskowy. Na
terenie miejscowosci
funkcjonuje juz osrodek
turystyczny oraz zlokalizowane
sa budynki mieszkalne i domy
letniskowe. Od lat 90 nastgpuje
znaczna sukcesja zabudowy i
dogeszczanie istniejacej
struktury ~ poprzez  budowg
kolejnych, nowych budynkow
mieszkalnych i domow
letniskowych.

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze w
procedurze sporzadzania
projektu planu miejscowego
wzigto pod uwage caloksztalt
ustalen Planu Ochrony
Mazurskiego Parku
Krajobrazowego oraz przepisy
odrgbne z zakresu ochrony
przyrody, a nie wylacznie,
podobnie jak w przypadku
studium, wybidrcze, pojedyncze
elementy zaburzajace oceng
catosci tych dokumentéw. Plan
ochrony parku to roéwniez
dokument stanowigcy o rozwoju
tego obszaru pod  katem
turystycznym, a nie jak to
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2.1.

2.2.

2.3.

NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z PLANEM
OCHRONY MAZURSKIEGO PARKU
KRAJOBRAZOWEGO

Zgodnie z Planem Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego potudniowa cze$¢ Nieruchomosci,
obejmujaca teren ponizej nieczynnego osrodka
wypoczynkowego, potozona jest w strefie ,,IE9”.
Doktadny zakres terenu Nieruchomosci potozonego w
strefie ,,IE9” ilustruje ponizsza mapa z naniesionym
obszarem Planu Ochrony na rysunek MPZP

(w oryginalnym pismie grafika)
Dla strefy ,,JE9” Plan Ochrony przewiduje nastgpujace

ustalenia:

A. ograniczona dostepnosé turystyczno-
krajoznawcza ze wzglgdu na gniazdowanie i
zerowiska ptakow drapieznych;

B. gospodarka rolna z utrzymaniem trwatych
uzytkéw zielonych;

C. pozostawienie dotychczasowych
niezabudowanych terenéw otwartych i sadow
bez zabudowy.

Projekt MPZP jest oczywiScie sprzeczny z zasadami

zagospodarowania Nieruchomosci ustalonymi  w

Planie Ochrony. Plan Ochrony wprowadza zakaz

zabudowy dotychczas niezabudowanych terendw

otwartych 1 sadéow, a wigc =znacznej czesci

Nieruchomosci (uwagi wskazane w Punkcie 1.4

powyzej). Nieruchomos$¢, z wylaczeniem pdinocne;j

czeSci  zajetej przez  nieczynny  o$rodek
wypoczynkowy  stanowi niezabudowany teren
otwarty. Dodatkowo, Plan Ochrony wprowadza
ograniczenia w dostgpnosci tego terenu na cele
turystyczno-krajoznawcze ze wzgledu na
gniazdowanie i zerowiska ptakéw drapieznych.
Tymczasem, Projekt MPZP po pierwsze (i) dopuszcza
nowa, w dodatku bardzo intensywna zabudowe na
przedmiotowym terenie, a po drugie (ii) dopuszcza
zabudowe w cato$ci zwigzang z ruchem turystycznym,
taka jak hotele, aparthotele, gastronomia czy kompleks
basenowy. Wskaza¢ dodatkowo nalezy, ze realizacja
takiej zabudowy jest niemozliwa z uwagi na brak
infrastruktury na terenie gminy, ktéora mogta by
obstuzy¢ tego rodzaju obiekt. Projektowany MPZP
jest zatem w sposob oczywisty sprzeczny z Planem

przedstawiono ~w  uwadze,
dokument, ktérego celem jest
wprowadzenie wylacznie
ograniczen w zabudowie. Mamy
bowiem do czynienia z parkiem
krajobrazowym, a nie parkiem
narodowym, czy rezerwatem
przyrody.

W odniesieniu do czgéci uwagi
dotyczacej ustalen Planu
Zagospodarowania

Przestrzennego  Wojewddztwa
Warminsko-Mazurskiego, organ
potwierdza, iz wymienione
zapisy  stanowia  podstawe
dziatan planistycznych organu, w
szczegolnosci  w  zakresie
regeneracji istniejacych struktur
zabudowy bez wyznaczania
nowych obszaréw pod
zabudowe. Niemniej jednak,
podobnie jak w przypadku
cytowanych w uwadze innych
dokumentéw, skladajacy uwage
odnosi  si¢  wybiorczo do
pojedynczych zdan z PZP
Wojewddztwa Warminsko -
Mazurskiego. Organ musi w tym
zakresie zachowaé duzo szersza

perspektywe respektowania
polityki przestrzenne;j
wojewodztwa.
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2.4.

2.5.

Ochrony i jako taki nie moze zosta¢ uchwalony.
Projekt MPZP musi uwzglednia¢ zapisy Planu
Ochrony, co wynika bezposrednio z art. 73 ust. 1 pkt
1) ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2024, poz. 54) oraz art. 20 ust. 4
pkt 6) ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2023, poz. 1336). Powyzsze
potwierdza réowniez m.in. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 8 grudnia 2022 roku, sygn.
akt II OSK 3865/19, w ktorym Sad wskazal, ze
ustalenia zawarte w planach ochrony sg adresowane do
organ6w uchwalajacych studia i plany miejscowe i
powinny by¢ uwzgledniane przy sporzadzaniu aktow
planistycznych

Podsumowujac, Projekt MPZP w sposéb wskazany
wyzej razgco narusza zapisy Planu Ochrony, a tym
samym zostal sporzadzony sprzecznie z wymaganiami
ustawowymi. Celem uniknigcia uchwalenia Projektu
MPZP obarczonego wada niewaznos$ci koniecznym
jest dostosowanie zapisow Projektu MPZP do zapiséw
Planu Ochrony (a takze Studium), ktére powinno
nastgpi¢ poprzez ustalenie zakazu jakiejkolwiek
zabudowy oraz nakaz przywrocenia terenow
chronionych zgodnie z wymogami Planu Ochrony w
strefie okreslonej w Planie Ochrony jako ,,JE9”, co
jednoczesnie zapewnitoby ograniczenie dostgpnosci
turystyczno-krajoznawczej (czyli spetnito kolejne
ograniczenie nalozone postanowieniami  Planu
Ochrony). Realizacja postanowien Planu Ochrony
powinna skutkowac¢ ustaleniem w Projekcie MPZP dla

ww. terenu przeznaczenia ZPW - teren zieleni
urzadzonej wysokiej lub ZN - teren zieleni naturalne;j.
Jednoczesnie, dla czesci Nieruchomosci

zlokalizowanej pomigdzy terenem elementarnym N -
teren niesklasyfikowany - teren obstugi turystyki
wodnej, okres§lonym w projekcie MPZP, a terenem
strefy ,,IE9” okreslonej w Planie Ochrony, MPZP
powinien ustala¢ przeznaczenie terenu elementarnego
ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej, zgodnie z aktualnym sposobem
zagospodarowania tej czeSci Nieruchomosci. Jedynie
taki sposob zagospodarowania przedmiotowego
obszaru powierzchni ziemi pozwoli na spelnienie
postulatu ochrony cennych przyrodniczo terenéw
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3.1

3.2

3.3.

Mazurskiego Parku Krajobrazowego oraz zapewni
spojnos¢ tadu architektonicznego gminy.
NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z UCHWALA
w SPRAWIE MAZURSKIEGO PARKU
KRAJOBRAZOWEGO

Rownoczesnie, Projekt MPZP jest niezgodny z

uchwatag nr XLIV/635/22 Sejmiku Wojewoddztwa

Warminsko-Mazurskiego z dnia 29 listopada 2022

roku w sprawie Mazurskiego Parku Krajobrazowego

(,,Uchwata”). Uchwala obejmuje szczegélne cele

ochrony MPK oraz wprowadza szereg zakazow

obowigzujacych w obszarze MPK, a zatem
jednoczesnie na terenie Nieruchomosci. Projekt MPZP

nie respektuje czgsci zakazéow okreSlonych w

Uchwale, w tym:

A. zakazu likwidowania i niszczenia zadrzewien
$rédpolnych, przydroznych i nadwodnych,
jezeli nie wynikaja z potrzeby ochrony
przeciwpowodziowej lub zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu  drogowego lub
wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania,
remontéw lub naprawy urzadzen wodnych;

B. zakazu  budowania nowych  obiektow
budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegdw jezior, z wyjatkiem obiektow
stuzacych turystyce wodnej, gospodarce
wodnej lub rybackie;j.

Znaczna czg¢$¢ terenu Nieruchomosci, potozonego na

poludnie od nieczynnego osrodku wypoczynkowego,

pokryta  jest zadrzewieniami  $rodpolnymi i

przydroznymi a historycznie zawsze byla pokryta

zadrzewieniem. Poprzez dopuszczenie zabudowy na

terenach elementarnych UT-US-UG, UT-US oraz ML

Projekt MPZP jest sprzeczny z zakazem likwidowania

i niszczenia zadrzewien $rodpolnych i przydroznych,

albowiem Projekt MPZP nie moze sankcjonowac

aktualnego stanu faktycznego a musi dazy¢ do
zapewnienia ochrony terenéw przyrodniczych wedtug
stanu na dzien wejscia w zycie Uchwaly. Projekt

MPZP powinien zmierza¢ do realizacji zasad i

zakazow okreslonych w Uchwale, a tymczasem tamie

je 1 uniemozliwia ochrong waloréw przyrodniczych

Mazurskiego Parku Krajobrazowego.

Cho¢ Projekt MPZP przewiduje zakaz likwidowania i
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3.5.

niszczenia zadrzewien $rodpolnych, to jedynie takich,
ktore zostaly oznaczone na zalgczniku graficznym
Projektu MPZP. Nalezy przy tym wskazac, ze szereg
zadrzewien, ktore nie zostaly wskazane na rysunku
MPZP, zostato usunigtych z terenu Nieruchomosci na
przestrzeni 2022 - 2023 roku, a wigc juz po uchwaleniu
Planu Ochrony oraz Uchwaly. Powyzsze potwierdzaja
archiwalne i aktualne zdjecia satelitarne z Geoportalu.
(w oryginalnym pismie grafika)

Przedstawione zdjgcia satelitarne dowodza
stopniowego degradowania terenu 1 usuwania
zadrzewien S$rodpolnych i sadéw. Projekt MPZP
powinien zmierza¢ do przywrocenia dotychczasowego
stanu zadrzewien, objgtego ochrong prawng juz na
etapie uchwalania Planu Ochrony (a plan ochrony
wprost wskazuje takie obszary poprzez oznaczenie ich
kolorem zielonym na rysunku Planu Ochrony).
Realizacja tego obowiazku powinna nastapi¢ poprzez
zakaz zabudowy potudniowej czg¢$ci Nieruchomosci
(znajdujacej si¢ w strefie ,,JE9” Planu Ochrony) i
przeznaczenie tego terenu jako teren elementarny ZPW
- teren zieleni urzadzonej wysokiej lub ZN - teren
zieleni naturalnej oraz wprowadzenie obowigzku
przywrocenia  zadrzewienia  $rodpolnego  oraz
przydroznego do poziomu z dnia przyjecia Planu
Ochrony ww. terenach elementarnych.

Jak zostalo wskazane wyzej, Uchwala wprowadzita
zakaz budowania nowych obiektow budowlanych w
pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw jezior, z
wyjatkiem obiektow stuzacych turystyce wodnej,
gospodarce wodnej lub rybackiej. Obiekty stuzace
turystyce wodnej, jak wymieniono w projekcie MPZP,
to czesci ladowe pomostow, slipy i wyciagarki (co jest
ustaleniem zgodnym z powszechnie obowigzujacymi
przepisami prawa). Powyzsze rozumienie
przedmiotowej definicji zostalo rowniez potwierdzone
przez organ podczas dyskusji publicznej nad projektem
MPZP w dniu 16 lutego 2024 roku. Postanowienia
Projektu  MPZP nie realizuja zakazu budowania
nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci
100 m od linii brzegéw jezior, dopuszczajac w tym
obszarze realizacj¢ budynku Iaczacego funkcje
sanitariatu i przebieralni, co nie stanowi realizacji celu
zakazu zabudowy dopuszczajacego wyltacznie budowe
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obiektow bezposrednio zwigzanych z turystyka woda.
Uznanie, ze budynek szatni czy sanitariat jest obiektem
stuzagcym obstudze turystyki wodnej skutkowatby
bowiem konieczno$cia przyjecia ze budowa kilku
pigtrowego hotelu dla turystow jest réwniez takim
obiektem a to wprost przeczy celom jakie maja
realizowa¢ obowiazujace przepisy prawa. Dodatkowo,
Projekt MPZP dopuszcza w pasie szerokosci 100 m od
linii brzegoéw jezior adaptacje istniejacej zabudowy z
mozliwoscia prowadzenia rob6t budowlanych na
funkcje m.in. administracyjno-biurowe, magazynowe
czy gospodarcze, a wigc obiekty niezwigzane z
turystyka wodng. Ponadto, projekt MPZP okresla
szczegotowe warunki zabudowy przedmiotowego
terenu, okre$lajac takie kluczowe wskazniki jak
powierzchnia biologicznie czynna, powierzchnia
zabudowy, intensywno$¢ zabudowy, wysokos¢
zabudowy czy geometria dachow. Tym samym, projekt
MPZP w zasadzie dopuszcza dokonywanie takich
adaptacji, ktore w praktyce beda stanowi¢ rozbudowy
istniejacych obiektow budowlanych, co w praktyce i w
$wietle prawa doprowadzi do powstania nowych
obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od
linii brzegdw jezior. Projekt MPZP w tym zakresie jest
tak skonstruowany, ze prowadzi do proby obejscia
zakazu ustanowionego Uchwala, a zatem nie moze
zosta¢ uchwalony w aktualnej tresci. Projekt MPZP
powinien przewidywac¢ zakaz jakiejkolwiek zabudowy
w pasie szerokosci 100 m od linii brzegoéw jezior, w
tym zakaz adaptacji istniejacych  obiektow
budowlanych w sposob umozliwiajacy ich rozbudowe
oraz zakaz zmiany sposobu ich uzytkowania, z
wylaczeniem obiektow shuzacych turystyce wodnej, a
wiec z wyjatkiem czesci ladowych pomostow, slipow i
wyciggarek.

NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z PLANEM
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
WOJEWODZTWA WARMINSKO-
MAZURSKIEGO

Projekt MPZP jest réwniez niezgodny z zasadami
ksztaltowania tadu przestrzennego okreslonymi w
uchwale nr XXXIX/832/18 Sejmiku Wojewodztwa
Warminsko- Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2018 roku
w_sprawie uchwalenia Planu Zagospodarowania
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Przestrzennego Wojewodztwa Warminsko-
Mazurskiego (,,Plan Wojewodztwa”).
Plan Wojewodztwa okresla szczegdtowe kierunki
zagospodarowania  przestrzennego oraz zasady
ksztaltowania tadu przestrzennego wojewddztwa
warminsko-mazurskiego, ktére wiaza organy przy
procedowaniu planéw miejscowych. Projekt MPZP
jednak jest w sposOb oczywisty sprzeczny z ww.
kierunkami i zasadami, z ktorych nalezy wskaza¢ m.in.
na:

A. dostosowanie intensywnosci
zagospodarowania rekreacyjnego do cech
srodowiska przyrodniczego i jego chlonnosci
inwestycyjnej i turystycznej;

B. ograniczenie nadmierne;j presji
zagospodarowania turystycznego i
rekreacyjnego na tereny o wysokich walorach
przyrodniczych i krajobrazowych;

C. ochrona obszaréw cennych przyrodniczo i
kulturowo, w szczegblnosci przed
negatywnymi skutkami zagospodarowania
turystycznego oraz intensywnego ruchu

turystycznego;

D. niewprowadzanie obcych krajobrazowo oraz
agresywnych elementow i form
zagospodarowania przestrzennego;

E. zasada preferencji regeneracji nad

zajmowaniem nowych  obszar6w  pod
zabudowe - oznacza efektywne wykorzystanie
przestrzeni zurbanizowanej z jednoczesng
ochrong przestrzeni przed niekontrolowang
ekspansja zabudowy na nowe tereny; w tym
celu preferowana jest intensyfikacja procesow
urbanizacyjnych na terenach juz
zagospodarowanych, przed zainwestowaniem
nowych przestrzeni.
Wies Kamien, w ktdrej znajduje si¢ Nieruchomos¢,
sktada si¢ z kilkunastu doméw jednorodzinnych,
potozonych w cichym, niezagospodarowanym i
zielonym terenie, stanowigcym cz¢§¢ Mazurskiego
Paru Krajobrazowego. Tymczasem, projekt MPZP
dopuszcza realizacjc na obszarze Nieruchomosci
hotelu o czterech kondygnacjach wraz z kompleksem
basenowym, uslugami gastronomicznymi oraz z
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dostgpem do jeziora o chlonnosci okoto 35 000 m2
powierzchni uzytkowej. Dopuszczenie w projekcie
MPZP tego rodzaju zabudowy stanowi ztamanie zasad
ksztattowania tadu przestrzennego okreslonego w
Planie Wojewodztwa. Tego rodzaju intensywnos$c
zagospodarowania rekreacyjnego nie zostala w zaden
sposob  dostosowana do cech  $rodowiska
przyrodniczego i chlonnosci inwestycyjnej wsi
Kamien. Co wigcej, wbrew zapisom Planu
Wojewddztwa, Projekt MPZP nie tylko nie ogranicza
nadmiernej presji zagospodarowania turystycznego i
rekreacyjnego, co taka presje tworzy. Jednoczesnie,
Projekt MPZP w zaden sposob nie chroni obszarow
cennych przyrodniczo i kulturowo przed negatywnymi
skutkami  zagospodarowania turystycznego oraz
intensywnego ruchu turystycznego a wrecz przeciwnie
umozliwia ich niszczenie. Nalezy wskazaé, ze
inwestycja, ktorej realizacj¢ dopuszcza Projekt MPZP
bedzie w stanie przyja¢ jednocze$nie okoto 1000 -
1500 turystéw, tym samym generujac ogromny ruch
turystyczny. Jednoczes$nie, do wsi Kamien i terenu
Nieruchomosci prowadzi jedna waska, lesna i
nieutwardzana droga. Ruch turystyczny na tej drodze
spowoduje znaczace negatywne oddzialywanie na
okoliczne tereny i na zawsze zdegraduje te czgs$é
Mazurskiego Parku Krajobrazowego. Sam obiekt o
czterech kondygnacjach wraz z kompleksem
basenowym, uslugami gastronomicznymi oraz z
dostepem do jeziora bedzie stanowi¢ obcy
krajobrazowo i agresywny element zagospodarowania
przestrzennego, co jest Wwprost sprzeczne z
postanowieniami Planu Wojewodztwa. Finalnie,
Projekt MPZP tami¢ zasadg preferencji i regeneracji
nad zajmowaniem nowych obszaréw pod zabudowg
okreslona w Planie Wojewddztwa, umozliwiajac
intensywne zagospodarowania dotad
niezagospodarowanej przestrzeni zielone;j.

Podsumowujac, rowniez ze wzgledu na zapisy Planu
Wojewddztwa, Projekt MPZP powinien zostac
zmieniony. Projekt MPZP powinien wprowadzac,
zgodnie ze Studium, Planem Ochrony, Uchwalg oraz
Planem Wojewddztwa zakaz zabudowy potudniowej
czesci Nieruchomoscei, okreslonej w Planie Ochrony
jako strefa ,,JE9” i przeznaczenie tego terenu jako teren
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elementarny ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej
lub ZN - teren zieleni naturalnej. Powyzsze
rozwigzanie umozliwi realizacj¢ zasad ksztattowania
fadu przestrzennego wojewddztwa warminsko-
mazurskiego.
Ponadto wskazuje, ze uchwalenie Projektu MPZP w
aktualnym brzmieniu spowoduje znaczng szkod¢ majatkowa
w moim majatku a takze majatku wielu innych podmiotéw
posiadajacych nieruchomosci sasiednie poprzez
spowodowanie znaczacego spadku ich warto$ci. W tej sytuacji
Gmina bedzie zobowigzana do zaplaty znacznych sum
odszkodowan na rzecz wiascicieli takich nieruchomosci, co
negatywnie wplynie na sytuacj¢ ekonomiczna gminy i jej
mieszkancow. W konsekwencji uchwalenie Projektu MPZP w
aktualnym brzmieniu uzna¢ nalezy za szkodliwe i niepozadane
juz z samych powodoéw ekonomicznych.
Na koniec nalezy nadmieni¢, ze zgodnie z art. 91 Ustawy o

Ochronie Przyrody:

Organami w zakresie ochrony przyrody sa:
1) minister wlasciwy do spraw Srodowiska:

1a) Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska:

2) wojewoda;

2a) regionalny dyrektor ochrony $§rodowiska;

2b) marszatek wojewodztwa;

2¢) dyrektor parku narodowego;

3) starosta;

4)  wojt, burmistrz albo prezydent miasta.

Zrzucanie zatem odpowiedzialnoéci na Regionalng Dyrekcje
Ochrony Srodowiska za pozytywne uzgodnienie projektu
planu, nie zwalnia organéw gminy do zbadania zgodnosci
uchwalanego planu z aktami prawnymi ochrony $rodowiska.
Jezeli RDOS popehit blad w_uzgodnieniu zabudowy na
terenie blizszym niz 100 metrow od jeziora lub na terenie IE9

to na gminie spoczywa obowigzek tego naprawienia. W
przypadku pominiecia lub zatajenia faktéw, to takze na

organach gminy bedzie spoczywac odpowiedzialno$¢ karna za
naruszenie obowigzujacego prawa!

Majac powyzsze na uwadze, wnosz¢ o zmiang Projektu MPZP
zgodnie z wnioskami i Uwagami przedstawionymi powyzej.
Jak wynika z ww. uzasadnienia, organ planistyczny powinien
uwzgledni¢ przedstawione Uwagi do Projektu MPZP, w celu
uniknigcia uchwalenia aktu planistycznego obarczonego
niewaznoscia.
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W razie koniecznosci omowienia lub doprecyzowania
poszczegbdlnych Uwag lub wnioskow, pozostaje¢ do Panstwa
dyspozycji.

06.03.
2024r.

Mazurski
Park
Krajobrazo

wy

Mazurski Park Krajobrazowy z siedziba w Krutyni dziatajac
na podstawie art. 28 i 29 i art. 106 ustawy z dnia 14.06.1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. Nr 30,
poz.168), art. 6, art. 73 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627 z
pozn. zm.) oraz art. 105 ust. 1 i art. 105 ust. 4 pkt 1, pkt 4, pkt
5 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.
U. Nr 92, poz. 880 z pdzn. zm.) w zwiazku Uchwalg Nr
XLIV/635/22  Sejmiku ~ Wojewodztwa ~ Warminsko-
Mazurskiego z dnia 29 listopada 2022 r. w sprawie
Mazurskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Warm-
Maz 2022.5615) oraz z Planem Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Warm.- Maz. z 2012 r., poz.
2722) ustanowionego uchwala nr XIX/368/12 sejmiku
wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 28 sierpnia
2012 r. i art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2003 r. Nr 80, poz. 717), po =zapoznaniu si¢ z
uwarunkowaniami przyrodniczymi obszaru wskazanego w
przedmiotowym Obwieszczeniu, wnosi uwagi do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czeSci obrebu geodezyjnego Iznota w miejscowosci Kamien
w sgsiedztwie jeziora Beldany.

Obszar objety przedmiotowym projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego potozony jest w granicach
obszaréw Natura 2000 - ,,Puszcza Piska” kod PLB280008 i
,,Ostoja Piska” kod PLH280048 oraz na obszarze Mazurskiego
Parku Krajobrazowego, na terenie ktorego obowigzuja zapisy
Uchwaty Nr  XLIV/635/22  Sejmiku  Wojewoddztwa
Warminsko-Mazurskiego z dnia 29 listopada 2022 r. w
sprawie Mazurskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj.
Warm-Maz 2022.5615) oraz zapisy Planu Ochrony
Mazurskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Warm.-
Maz. z 2012 r.,, poz. 2722) ustanowionego uchwatg nr
XIX/368/12 sejmiku wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego
z dnia 28 sierpnia 2012 r.

W zwigzku z powyzszym, zwracamy uwage na sprzecznosé
projektowanego m.p.z.p z Planem Ochrony Mazurskiego
Parku Krajobrazowego a tym samym z Uchwala Nr
LXXIV/685/2023 Rady Miejskiej Miasta i Gminy Ruciane-
Nida z dnia 18 grudnia 2023 r. w sprawie uchwalenia zmian w

Caty obszar
opracowani
a planu

1)UT-US-UG - teren
ushug turystyki lub
ushug sportu i rekreacji
lub ustug gastronomii;
2)UT-US — teren ustug
turystyki lub ustug
sportu i rekreacji;
3)ML - teren
zabudowy letniskowej
lub rekreacji
indywidulanej;
4)N - teren
niesklasyfikowany;
5)L — teren lasu;
6)ZN - teren zieleni
naturalnej;
7)ZPW — teren zieleni
urzadzonej wysokiej;
8)WS — teren wod
powierzchniowych
sroédladowych;
9)KR - teren
komunikacji drogowej
wewnegtrznej;
10)KDD - teren drogi
dojazdowe;.

Zgodnie z przepisami ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca
2003 r; (Dz. U. z 2003 r., poz.
977 z pdzn.zm.) kazdy moze
zlozy¢ wniosek do
procedowanego projektu planu
miejscowego 1 nie wymaga to
ponadnormatywnych
kompetencji  wynikajacych z
cytowanych przepisow. Dlatego
powolywanie si¢ na przepisy
przywotane w uwadze jest
bezcelowe.

Odnoszac si¢ do uwagi w
zakresie  Studium, wskazaé
nalezy, ze jego zapisy nie moga
by¢ oceniane wylacznie pod
katem wybidrczych zdan
zawartych w tym dokumencie.
Studium  jest dokumentem
polityki przestrzennej, ktory w
sposob  niezwykle  szeroki
oceniajgca  predyspozycje i
uwarunkowania gminy do jej
rozwoju. Kazdy element zapisu
studium nalezy konfrontowac
roOwniez z Wwyznaczonymi na
zalacznikach graficznych
studium kierunkami rozwoju
zabudowy. Cytowane w uwadze
zapisy sa jedynie informacja a
nie kierunkiem zmian
przestrzennych. Rozwoj
obszaré6w gminy w oparciu o
akty prawa miejscowego musi
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Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Ruciane-Nida.

Projektowany m. p. z. p., zezwala na powstanie nowego
siedliska budowlanego oraz dopuszcza budowe nowych
obiektow budowlanych na terenach elementarnych,
oznaczonych symbolami 1ML, 2ML, 1UT-US, 2 UT-US,
2UT-US-UG. Wskazane tereny (z wylaczeniem czgsci
potnocnej terenu 2UT-US-UG), znajduja si¢ w strefie
przyrodniczo-krajobrazowej: ,,JE”, wyznaczonej przez Plan
Ochrony Mazurskiego Parku Krajobrazowego. W Planie
Ochrony, dla strefy ,,JE”, w rozdziale 7. § 7. ust. 2. pkt 1) ppkt
b) zapisano:

,,b) strefa ,,IE” Pierwsza Ekologiczna; - obejmuje duzq czesé¢
obszarow lesnych Parku, niektore cenne przyrodniczo tereny
rolnicze wraz z ich terenami zabudowanymi oraz cenniejsze
tereny wodne; obszary tej strefy odgrywajq bardzo wazng rolg
w rownowadze ekologicznej parku, stanowigc ostoje wielu
rzadkich gatunkéw roslin i zwierzqt; w strefie IE nie dopuszcza
si¢ wyznaczania nowych_siedlisk budowlanych; gospodarka
lesna prowadzona zgodnie z zapisami w planach urzqdzania
lasu”.

Ponadto, w/w tereny elementarne znajduja si¢ w strefie ,,II
krajobrazowa” podstrefie ,,AB” okres$lonej w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Ruciane-Nida, gdzie dla tej strefy w czesei 11
Studium - kierunki zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Ruciane-Nida, w rozdziale 1.7.2. zapisano:

,w obrebie Strefy ,II” krajobrazowej wyznaczone zostaly
zgodnie z Planem Ochrony MPK 4 strefy przyrodniczo -
krajobrazowe, na ktorych obowiqzujg ustalenia ujete w w/w
dokumencie: (...)

- tiret 3: strefa ,IE” (pierwsza ekologiczna) -
obejmuje duzq czes¢ obszarow lesnych Parku, niektore cenne
przyrodniczo tereny rolnicze z ich terenami zabudowanymi
oraz cenniejsze tereny wodne. Obszary tej strefy odgrywajq
bardzo wazng role w rownowadze ekologicznej Parku,
stanowiqc ostoje wielu rzadkich gatunkow roslin i zwierzqt. W
strefie ,,IE” nie dopuszcza sig wyznaczania nowych siedlisk
budowlanych. Gospodarke lesng nalezy prowadzi¢ zgodnie z
zapisami planow urzqdzenia lasu."

Powyzszy zapis znajduje si¢ takze w rozdziale 1.8 Studium w
rubryce ,, Glowne funkcje”, strefy II krajobrazowej w
podstrefach ,,A” i,,B”, o tresci:

by¢ zgodny z -caloksztattem
polityki przestrzennej wyrazone;j
w Studium. Zauwazy¢ nalezy, ze
zardwno projekt planu
miejscowego, jak  rowniez
obowiazujace Studium zostaty
pozytywnie uzgodnione przez
organy kompetencyjne.

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze w
procedurze sporzadzania
projektu  planu  miejscowego
wzigto pod uwage caloksztalt
ustalen Planu Ochrony
Mazurskiego Parku
Krajobrazowego oraz przepisy
odrgbne z zakresu ochrony
przyrody, a nie wylacznie,
podobnie jak w przypadku
studium, wybidrcze, pojedyncze
elementy zaburzajace oceng
catosci tych dokumentéw. Plan
ochrony parku to roéwniez
dokument stanowigcy o rozwoju
tego  obszaru pod katem
turystycznym, a nie jak to
przedstawiono ~w  uwadze,
dokument, ktorego celem jest
wprowadzenie wylacznie
ograniczen w zabudowie. Mamy
bowiem do czynienia z parkiem
krajobrazowym, a nie parkiem
narodowym, czy rezerwatem
przyrody.
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,zgodnie z  Planem  Ochrony  Mazurskiego  Parku
Krajobrazowego”: (...)

- tired 2. w strefie ,IE” nie dopuszcza si¢
wyznaczania nowych siedlisk budowlanych, ”.

We wstgpie tego rozdziatu znajduje si¢ zapis: ,, Kierunki
rozwoju Gminy Ruciane - Nida i zasady zagospodarowania
przestrzennego stanowi¢ bedg podstawe podejmowanych
dziatan samorzqdu.”

Reasumujgc powyzsze, przedmiotowy projekt m. p. z. p. jest
sprzeczny takze z Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Ruciane-
Nida, a zapisy obu dokumentow wykluczaja sie.

W zwigzku z zapisami art. 73 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 roku Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. 2001
nr 62 poz. 627 z pdzn. zm.), w miejscowym planie
zagospodarowania  przestrzennego uwzglednia si¢
ograniczenia wynikajace z ustanowienia w trybie ustawy z 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. Nr 92, poz. 880
z p6zn. zm.) m. in parku krajobrazowego. W przedmiotowym
projekcie m. p. z. p., znajduje si¢ jedynie odniesienie i
uwzglednienie zapisow wynikajacych z Uchwaly Nr
XLIV/635/22 Sejmiku ~ Wojewodztwa ~ Warminsko-
Mazurskiego z dnia 29 listopada 2022 r. w sprawie
Mazurskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Warm-
Maz 2022.5615). Z kolei, brak jest uwzglednienia zapisow
Planu Ochrony Parku, wynikajacych z art. 20 ust. 4 pkt 6 u. o.
p., ktorymi to sa przytaczane juz strefy przyrodniczo-
krajobrazowe i ograniczenia im przypisane. Taki obowiazek,
wynika wprost, z §4 pkt 3 lit. b Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 26.08.2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1587), ktory stanowi o
standardzie planow zagospodarowania przestrzennego, jakim
sa nakazy, zakazy 1 ograniczenia wynikajace z
obowiazujacych ustalen dotyczacych m. in. ochrony przyrody
i krajobrazu. W zwigzku z powyzszymi przepisami, zapisy
Planu Ochrony Mazurskiego Parku Krajobrazowego sa
adresowane sa do organéw uchwalajacych plany
zagospodarowania 1 nalezy je uwzglednia¢é w procesie
przygotowywania projektow planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Taka wykladni¢ przytoczonych przepisow znajdujemy w
wyrokach sadéw administracyjnych m. in. wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 29 pazdziernika 2020 r., sygn. Akt II
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SA/WR 401/19, wyrok NSA 14 stycznia 2020r., sygn. akt II
OSK 516/18, wyrok NSA z 8 grudnia 2022 r., sygn. akt Il OSK
3865/19, wyrok NSA z 28 lutego 2023r., sygn. akt IIT OSK
2376/22.
W zwigzku z powyzszym, wnosz¢ o dostosowanie zapisow w
projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czgsci obrgbu geodezyjnego Iznota w
miejscowosci Kamien w sasiedztwie jeziora Beldany, do
ustalen znajdujacych si¢ w Planie Ochrony Mazurskiego
Parku Krajobrazowego, ktore znalazty odzwierciedlenie w
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Ruciane-Nida.
Fundacja Na Rzecz Ochrony Przyrody i Krajobrazu Uwaga stanowi wolng
Mazurskiego Parku Krajobrazowego i Dorzecza Krutyni z interpretacj¢ przepisow z zakresu
siedziba w Olsztynie sklada nast¢pujace uwagi i wnioski do ochrony przyrody
W/w mpzp : ) ) DUT-US-UG - teren obowigzujacych na obszarze
- zapisy mpzp zgodnie z ustawa o ochronie przyrody z 2004 r. ustug turystyki lub opracowania planu, a takze
Art. 20.4 pkt 6 musza zawierac ustalenia wynikajace z zapisow ustug sportu i rekreacji . "
. . modyfikacj¢  ustalen  Planu
Planu Ochrony Mazurskiego Parku Krajobrazowego z 2012 lub ustug gastronomii; ;
r.(zapisy rozdziatu 7 Planu MPK). Stad w przypadku osady 2)UT-US — teren ustug Ochrony Mazurskiego  Parku
Kamie w obrgbie geod. Iznota, wyznaczenie strefy turystyki lub ustug KraJObraZOWCgO-. PrZytanane w
budownictwa pod intensywna turystyke komercyjna (Centrum sportu i rekreacji; uwadze stwierdzenia 1
Turystyczno-Wypoczynkowe) na dziatce nr 36/9, obreb Iznota 3)ML - teren sformutowania nie maja
FUNDACJA | . : . . ‘s . . . . , .
jest niedopuszczalne. Wigksza potudniowa cze$¢ dziatki zabudowy letniskowej pokrycia W tresci tego
Na Rzecz . . . -
Ochrony (dawny sad) lezy zgodnie z Planem Parku w strefie IE 9 Las i lub rekreacji dokumentu.
Prayrody i Niwa Polna Iznoty i Kamienia z wykluczeniem nowego indywidulane;j;
i e 5 $¢ dziatki i - . .
Krajobrazu budownictwa ! ; pozostata poigocna czesé dz'1a1k1 zgodnie z Caly obszar 4?N te.ren Sktadajacy uwage nie
06.03. ; Planem Parku strefa II powinna podlega¢ rewaloryzacji . | niesklasyfikowany; . o ,
4 Mazurskieg . . . : opracowani ) przeanalizowal calo$ci ustalen
2024r. Park historycznej - zachowanie XIX w. dworku oraz stopniowe a plan 5)L — teren lasu; . . . .
K;?a 'oa;r:zo usuni¢cie domkoéw rekreacyjnych o architekturze degradujacej planu 6)ZN - teren zieleni prOJektL} planu mIejScowego 1
yoora przyjeziorny krajobraz. W tym $wietle niedopuszczalne jest naturalnej; podobme,Jakwprzy.padku Planu
Wego 1 zatem ustalanie nowej zabudowy na terenie Mazurskiego 7)ZPW — teren zieleni Ochrony Mazurskiego Parku
Dorzecza . . . . o . . .
Krutyni Parku Krajobrazowego o czterech kondygnacjach i 16 m urzadzonej wysokiej; Krajobrazowego, postuguje si¢

wysokosci, i to przy samym jeziorze Betdany, ktore zachowato
jeszcze wiele walordw przyrodniczych i krajobrazowych.
Nowa zabudowa mieszkalna i rekreacyjna na terenie Parku
opiera si¢ na budownictwie parterowym z poddaszem
uzytkowym (1,5 kondygnacji nadziemnej) do 8-9 m
wysokosci o dachu dwuspadowym symetrycznym,
nawigzujacym w formie 1 materiatach do tradycyjnego
budownictwa mazurskiego uksztattowanego historycznie od
XIX w. do potowy XX w.

Zataczona do projektu mpzp prognoza napisana jest pod katem
interesOw inwestora i nie uwzglednia zasadniczych dla sprawy

WS — teren wod
powierzchniowych
srodladowych;

9)KR - teren
komunikacji drogowej
wewnetrznej;

10)KDD - teren drogi

dojazdowe;.

wybiorczymi zapisami. W celu
ochrony tadu przestrzennego ze
wszystkimi  jego elementami
sktadowymi, w  ustaleniach
przedmiotowego projektu planu
miejscowego zawarto przepisy
nakazujace stosowanie gradacji
wysokosci W granicach
poszczegdlnych terenow
elementarnych. Znaczny obszar
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kwestii przyrodniczych w tym rzeczywistego oddziatywania
przysztych  inwestycji na  $rodowisko  przyrodnicze
Mazurskiego Parku Krajobrazowego, Obszaru Natura 2000
Puszcza Piska PLB 280008, Obszaru Natura 2000 Ostoja
Piska PLH 280048 oraz nieuwzglednionego w opracowaniu
Rezerwatu  Biosfery UNESCO  Jeziora  Mazurskie
(trojstrefowy obszar planistyczny o randze mi¢dzynarodowe;j
- 0d 2017 r.) Nie wspomniano o Planie Zadan Ochronnych z
2020 r. dla Obszaru Natura 2000 Ostoja Piska (prawo
miejscowo).

Oddzialywanie zapisanych w projekcie mpzp inwestycji z
uwagi na ich rozmiar, intensywno$¢ 1 duza liczbe
przebywajacych o0sob, spowoduje ogromng presj¢ na
srodowisko w promieniu do 3 km (hatas, sztuczne oswietlenie,
ruch motorowodny, dyspersja ludzi po okolicznych lasach itp.)
W Planie Mazurskiego Parku Krajobrazowego strefa I E 9.
chroni biotopy rysia (wrazliwego na obecno$¢ ludzi) oraz
bielika, orlika krzykliwego, kani czarnej, zimorodka - rzadkich
gatunkéw ptakow =z zalacznika 1 Dyrektywy Ptasiej.
Najblizszy rewir legowy bielika to 1,6 km, orlika krzykliwego
1,9 km, kani czarnej i rudej 1,3 km - 2 km. Gatunki te na
lowiskach pokazuja si¢ regularnie w bezposrednim
sasiedztwie dziatki 36/9, na przylegajacej dzialce 35/2 i na
jeziorze Beldany, ktore same jest chronionym siedliskiem z
Zatacznika I Dyrektywy Siedliskowej i wymaga lepszej niz
dotychczas ochrony.

Ponadto zgodnie z Uchwata Nr XLIV Sejmiku Wojewddztwa
Warminsko-Mazurskiego z 29 listopada 2022 r. . (Dz. Urz.
Woj. Warm.-Maz. 22022 r., poz. 5615) w tym §5.1 pkt 1) i 3),
w sprawie Mazurskiego Parku Krajobrazowego nie mozna
lokalizowa¢ nowych obiektow budowlanych w 100 metrowej
strefie od linii brzegowej jezior co nie jest jasno okreslone w
projekcie mpzp.

Teren projektowanego mpzp nie ma odpowiedniej drogi
dojazdowej (lesna gruntéwka), kanalizacji i wodociagu. W
zwiazku z tym dopuszczono tu wlasne ujecia wody i szczelne
szamba lub indywidualna oczyszczalni¢ ($cieki w grunt i do
jeziora), co w obecnych czasach jest niedopuszczalne przy
planowanej w zatozeniu wielkiej inwestycji jaka miatoby by¢
centrum turystyczno-wypoczynkowe.

Podsumowujac - projektowany miejscowy planu
zagospodarowania  przestrzennego  czeSci  obrebu
geodezyjnego Iznota w miejscowosci Kamien w sasiedztwie
jeziora Beldany nie spelnia wszystkich wymogéw

projektu planu, zwlaszcza w
zakresie terendw oznaczonych
symbolami literowymi ML, UT-
uUs charakteryzuje si¢
ograniczona wysokoscia
zabudowy do 9 m. Tylko w
ramach  wybranych terenow
dopuszczono mozliwos¢
wzwyzki zabudowy. Niemniej
jednak zabudowa o wyzszej

intensywnosci bedzie
realizowana w otoczeniu
zabudowy 0 nizszej

intensywnos$ci i obszaru lasu
(teren elementarny oznaczony
symbolem 1L) izolujacego
przestrzennie zabudowe¢ od wod

Jeziora  Beldany. Ponadto
zwroci¢ nalezy uwage, iz
ustalenia projektu planu

stanowig =~ wyznaczaja  ramy
rozwoju danego obszaru,
jednakze kazdorazowo takie
dzialania beda musialy by¢
weryfikowane przy procedurach
oceny oddziatywania na
srodowisko na etapie
projektowania inwestycji.
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ponizszych zapiséw ustawy Prawo ochrony $rodowiska i
nie moze wejs$¢ do obrotu prawnego:

Art. 72. 1. W studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin oraz miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego zapewnia si¢
warunki utrzymania réwnowagi przyrodniczej i racjonalna
gospodarke zasobami $rodowiska, w szczegolnosci przez: 1)
ustalanie programow racjonalnego wykorzystania
powierzchni ziemi, w tym na terenach eksploatacji zt6z
kopalin, i racjonalnego gospodarowania gruntami; 2)
uwzglednianie obszaré6w wystgpowania ztdz kopalin oraz
obecnych i przysztych potrzeb eksploatacji tych ztoz; 3)
zapewnianie  kompleksowego rozwigzania probleméw
zabudowy miast i wsi, ze szczegélnym uwzglednieniem
gospodarki wodnej, odprowadzania S$ciekow, gospodarki
odpadami, systemow transportowych i komunikacji
publicznej oraz urzadzania i ksztaltowania terenow zieleni; 4)
uwzglednianie koniecznosci ochrony wod, gleby i ziemi przed
zanieczyszczeniem w zwigzku z prowadzeniem gospo darki
rolnej; 5) zapewnianie ochrony waloréw krajobrazowych
srodowiska i warunkéow klimatycznych; 5a) uwzglednianie
potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich
skutkom; 6) uwzglednianie innych potrzeb w zakresie ochrony
powietrza, wod, gleby, ziemi, ochrony przed hatasem,
wibracjami i polami elektromagnetycznymi. 2. W studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gmin oraz w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, przy przeznaczaniu terendw na poszczegolne
cele oraz przy okreslaniu zadan zwigzanych z ich
zagospodarowaniem w strukturze wykorzystania terenu,
ustala si¢ proporcje pozwalajace na zachowanie lub
przywrocenie na nich réwnowagi przyrodniczej i
prawidlowych warunkow zycia.

Art. 73. 1. W miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego oraz w decyzji o warunkach zabudowy i zagos
podarowania terenu uwzglednia si¢ w szczegdlnosci
ograniczenia wynikajace z: 1) ustanowienia w trybie ustawy z
dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022
r. poz. 916, 1726, 2185 1 2375) parku narodowego, rezerwatu
przyrody, parku krajobrazowego, obszaru chronionego
krajobrazu, obszaru Natura 2000, zespolu przyrodniczo-
krajobrazowego,  uzytku  ekologicznego,  stanowiska
dokumentacyjnego, pomnikéw przyrody oraz ich otulin; 2)
utworzenia obszardw ograniczonego uzytkowania lub stref
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przemystowych; 2a) wyznaczenia obszarow cichych w

aglomeracji oraz obszardw cichych poza aglomeracja; 2b)

strategicznych map hatasu; 3) ustalenia w trybie przepiséw

ustawy - Prawo wodne warunkéw korzystania z wod regionu

wodnego i zlewni oraz ustanowienia stref ochronnych ujeé

wod, a takze obszar6w ochronnych zbiornikéw wod

$rodladowych. 2. Linie komunikacyjne, napowietrzne i

podziemne rurociagi, linie kablowe oraz inne obiekty liniowe

przeprowadza si¢ i wykonuje w sposOb zapewniajacy

ograniczenie ich oddziatywania na $rodowisko, w tym: 1)

ochrong  waloréw  krajobrazowych; 2)  mozliwosé

przemieszczania si¢ dziko zyjacych zwierzat.

W nawiazaniu do obwieszczenia o wylozeniu do publicznego Sktadajacy uwage nie
wgladu projektu zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw przeanalizowat  calosci  ustalen
zagospodarowania miasta i gminy Ruciane Nida (znak projektu  planu miejscowego i
P0OS$.6720.7.2022.2023) z dnia 5 pazdziernika 2023 roku podobnie, jak w przypadku Planu
(,,Studium”), a w tym projektowanych zmian przewidzianych 1)UT-US-UG - teren Ochrony ~ Mazurskiego ~ Parku
w Studium dot. miejscowo$ci Kamien, ktore na dzialce numer ushug  turystyki lub Krajobrazowego, postuguje si¢
36/9 w obrebie Iznota, zmieniajg kierunki rozwoju na tereny o ustug sportu i rekreacji wybidrczymi zapisami. W celu
funkcji turystycznej, zgtaszam nastgpujace uwagi w zakresie lub ustlug gastronomii; ochrony tadu przestrzennego ze
zmian dotyczacych miejscowosci Kamien - Iznota na dzialce 2)UT-US — teren ustug wszystkimi jego elementami
*Galindia- numer 36/9 w obrgbie Iznota: turystyki lub ustug sktadowymi, W ustaleniach
Mazurski- | - Zmiana uwarunkowah i mozliwo$¢ realizacji sportu i rekreacji; przedmiotowego  projektu  planu
Eden* budowy budynkéw czterokondygnacyjnych do wysokosci 3)ML - teren miejscowego  zawarto  przepisy
Maria 16m bedzie miala negatywny wplyw na krajobraz, co ma zabudowy letniskowej nakazujagce  stosowanie  gradacji
Kubacka szczegolnie znaczenie, Ze dziatka, dla ktérej przewidziana jest lub rekreacji wysokosci w granicach
GALINDIA- | zmiana polozona jest bezposrednio nad Jeziorem Beldany i indywidulanej; poszczegolnych terenow
5 06.03. | REFUGIA jest z niego dobrze widoczna. Tak wysokie budynki stoja w | dz.nr36/9, | 4)N - teren elementarnych.  Znaczny obszar
2024r. Dariusz sprzeczno$ci z samymi zalozeniami dot. Budownictwa w | obreb Iznota | niesklasyfikowany; projektu planu, zwlaszcza w zakresie
Oktawian mazurskim Parku Krajobrazowym. W zakresie krajobrazu tak 5)L — teren lasu; teren6w oznaczonych symbolami
Kubacki powazna zmiana w studium powinna zosta¢ poprzedzona 6)ZN - teren zieleni literowymi ML, UT-US
GALINDIA II | audytem krajobrazowym , ktorego w dokumentach naturalnej; charakteryzuje si¢  ograniczong
Rafat planistycznych brak 7)ZPW — teren zieleni wysokos$cig zabudowy do 9 m.
Owidiusz | - Studium zupetnie pomija fakt, Iz w chwili obecnej urzgdzonej wysokiej; Ograniczona jest rowniez liczba
Kubacki nasycenie tuchu turystycznego skupionego wokoét jeziora WS — teren wod mozliwych do realizacji budynkow.

Beldany jest tak intensywne , ze realizacji kolejnych duzych
kompleksow turystycznych bedzie prowadzito do degradacji
srodowiska przyrodniczego

Projekt planu jest niezgodny z zakazami jakie obowigzuja w
Mazurskim Parku Krajobrazowym , a w szczegdlnosci z
zakazem budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie
szerokosci 100 m od linii brzegow jezior i rzek, z wyjatkiem
obiektow stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub
rybackiej. Postanowienia Projektu MPZP nie realizuja zakazu

powierzchniowych
sroédladowych;

9)KR - teren
komunikacji drogowej
wewnegtrzne;j;

Tylko w ramach wybranych terenéw
dopuszczono mozliwo§¢ wzwyzki
zabudowy. Niemniej jednak
zabudowa o wyzszej intensywnosci
bedzie realizowana w otoczeniu
zabudowy o nizszej intensywnosci i
obszaru lasu (teren elementarny
oznaczony symbolem 1L)
izolujacego przestrzennie zabudowg
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budowania nowych obiektow budowlanych w pasie
szerokosci 100 m od linii brzegdéw jezior, dopuszczajac w tym
obszarze realizacj¢ budynkdéw migdzy innymi sanitariatu. Co
wigcej zgodnie z ,,Prognoza odzialywania na $rodowisko”
projekt MPZP opisuje teren obstugi turystyki wodnej 1N jako
teren na ktorym bedzie realizowana inwestycja celu
publicznego. W ocenie wnoszacego uwagi jest to zabieg
majacy na celu wylacznie obejscie przepisu zakazu budowy w
odlegtosci 100 metrow od linii brzegu, albowiem realizowane
zamierzenie inwestycyjne z inwestycja celu publicznego
niewiele ma wspolnego. Inwestycja objeta MPZP w Zaden
sposob nie realizuje celu publicznego, a wylacznie realizuje
zamierzenie gospodarcze inwestora. Inwestycja celu
publicznego to dziatanie o znaczeniu lokalnym i
ponadlokalnym, stanowigce realizacj¢ celow, o ktérych mowa
w art.6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami. Ustawa zawiera zamkniety katalog celow
publicznych , wsrdéd ktérych brak miejsc obstugi turystyki
wodnej, tym bardzie kiedy sa realizowane na gruntach
prywatnych.

od wod Jeziora Beldany. Ponadto
zwr6ci¢ nalezy uwage, iz ustalenia
projektu planu stanowia wyznaczaja
ramy rozwoju danego obszaru,
jednakze kazdorazowo takie
dziatania beda musialy  by¢
weryfikowane przy procedurach
oceny oddziatywania na $rodowisko
na etapie projektowania inwestycji.

W zakresie  oceny  polityki
przestrzennej wynikajacej z
dokumentu Studium nalezy
wskazaé, ze procedura zmiany tego
dokumentu zostala dokonana i nie
moze by¢ przedmiotem rozpatrzenia
w procedurze sporzadzania
miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Projekt planu miejscowego zawiera
ustalenia zgodne z zakazami,
nakazami oraz odstgpstwami od tych
przepisow wynikajacymi z
przepisow odrgbnych z zakresy
ochrony przyrody, co potwierdza
pozytywne uzgodnienie z organem
kompetencyjnym w tym zakresie,
jakim jest Regionalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska w Olsztynie.

06.03.
2024r.

Stowarzysze
nie na Rzecz
Ochrony
Krajobrazu
Kulturoweg
o Mazur
,SADYBA”

Sktadam nastgpujace uwagi do MPZP opracowanego dla
dziatek 36/9,36/1 obregb 0002 we wsi Kamien

1. Projekt planu jest niezgodny z przyjetym Studium
Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Miasta i
Gminy Ruciane Nida

Zgodnie ze Studium, w strefie ,,JE” wyznaczonej Planem
Ochrony MPK obowiazuje zakaz wyznaczania nowych
siedlisk budowlanych, w zwiazku z powyzszym zabudowa
tego terenu sprzeczna jest ze Studium , a w konsekwencji
lokalizacja nowych obiektéw budowlanych jest tu
niedopuszczalna (tereny UT-US-UG oraz UT-US oraz ML)

dz. nr 36/9,
36/11
obreb Iznota

1)UT-US-UG - teren
ushug turystyki lub
ustug sportu i rekreacji
lub ustug gastronomii;
2)UT-US —teren ustug
turystyki lub ustug
sportu i rekreacji;
3)ML - teren
zabudowy letniskowej
Iub rekreacji
indywidulanej;

Odnoszac si¢ do uwagi w zakresie
Studium, wskaza¢ nalezy, ze jego
zapisy nie moga byé oceniane
wylacznie pod katem wybidrczych
zdan zawartych w tym dokumencie.
Studium jest dokumentem polityki
przestrzennej, ktéory w  sposob
niezwykle  szeroki  oceniajgca
predyspozycje 1 uwarunkowania
gminy do jej rozwoju. Kazdy
element zapisu studium nalezy
konfrontowac réwniez z

32




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego

— 50—

Poz. 2705

2. Projekt planu jest niezgodny z zakazami jakie
obowiazuja w Mazurskim Parku Krajobrazowym , a w
szczegOlnosci z zakazem budowania nowych obiektow
budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegoéw jezior
i rzek , z wyjatkiem obiektow shuzacych turystyce wodnej,
gospodarce wodnej lub rybackiej. Postanowienia Projektu
MPZP nie realizuja zakazu budowania nowych obiektéw
budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw
jezior, dopuszczajac w tym obszarze realizacj¢ budynkow
miedzy innymi sanitariatu. Co wiecej zgodnie z ,,Prognoza
odzialywania na $rodowisko” projekt MPZP opisuje teren
obstugi turystyki wodnej 1IN jako teren na ktérym bedzie
realizowana _inwestycja celu publicznego. W ocenie
wnoszacego uwagi jest to zabieg majacy na celu wylacznie
obejscie przepisu zakazu budowy w odlegtosci 100 metrow od
linii brzegu, albowiem realizowane zamierzenie inwestycyjne
z inwestycja celu publicznego niewiele ma wspdlnego.
Inwestycja objeta MPZP w Zzaden sposob nie realizuje celu
publicznego, a wylacznie realizuje zamierzenie gospodarcze
inwestora. Inwestycja celu publicznego to dzialanie o
znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym, stanowiace realizacj¢
celow , o ktorych mowa w art.6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosciami. Ustawa zawiera zamknigty
katalog celow publicznych , wsérdd ktorych brak miejsc
obstugi turystyki wodnej, tym bardzie kiedy sa realizowane na
gruntach prywatnych.

3. Projekt planu sprzeczny jest z Planem Ochrony
Mazurskiego Parku Krajobrazowego

Zgodnie z Planem Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego czgs¢ nieruchomosci, , polozona jest w
strefie ,,JE9”. Na przedmiotowym obszarze dla strefy ,,IE9”
Plan Ochrony przewiduje nastgpujace ustalenia:

" ograniczona dostgpnos¢ turystyczno-krajoznawcza
ze wzgledu na gniazdowanie i zerowiska ptakow drapieznych;
" gospodarka rolna z utrzymaniem trwatych uzytkow
zielonych;

] pozostawienie dotychczasowych niezabudowanych
terendw otwartych i sadow bez zabudowy.

W zwiazku z powyzszym zapisy MPZP w zakresie zabudowy
terendw potozonych w strefie IE9 sa niezgodne z
obowiazujacym planem ochrony MPK, dlatego tez wymagaja
modyfikacji. Lokalizacja nowych obiektow budowlanych z
wylaczeniem urzadzen wodnych w pasie 100 metréw od linii
brzegu jeziora Betdany narusza zakazy obowiazujace w MPK.

4)N - teren

niesklasyfikowany;

5)L — teren lasu;

6)ZN - teren zieleni

naturalnej;

7)ZPW — teren zieleni

urzadzonej wysokiej;

WS — teren wod

powierzchniowych

srodladowych;

9)KR - teren

komunikacji drogowej

wewnetrznej;

10)KDD - teren drogi
dojazdowe;.

wyznaczonymi na  zalacznikach
graficznych  studium kierunkami
rozwoju zabudowy. Cytowane w
uwadze zapisy sa jedynie informacja
a nie kierunkiem zmian
przestrzennych. Rozwoj obszarow
gminy w oparciu o akty prawa
miejscowego musi by¢ zgodny z
caloksztattem polityki przestrzennej
wyrazonej w Studium. Zauwazy¢
nalezy, ze zaré6wno projekt planu
miejscowego, jak réwniez
obowigzujagce  Studium  zostaly
pozytywnie uzgodnione przez
organy kompetencyjne.

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze w
procedurze sporzadzania projektu
planu miejscowego wzigto pod
uwage caloksztalt ustalen Planu
Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego oraz  przepisy
odrebne z zakresu ochrony przyrody,
a nie wylacznie, podobnie jak w
przypadku studium, wybidrcze,
pojedyncze elementy zaburzajace
oceng catosci tych dokumentow.
Plan ochrony parku to réwniez
dokument stanowiacy o rozwoju
tego obszaru pod katem
turystycznym, a nie jak to
przedstawiono w uwadze, dokument,
ktorego celem jest wprowadzenie
wylacznie ograniczen w zabudowie.
Mamy bowiem do czynienia z
parkiem krajobrazowym, a nie
parkiem narodowym, czy
rezerwatem przyrody.

Projekt planu miejscowego zawiera
ustalenia zgodne z zakazami,
nakazami oraz odstepstwami od tych
przepisow wynikajacymi z
przepisow odrebnych z zakresy
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Brak ograniczenia w zakresie zabudowy czgsci jeziornej planu ochrony przyrody, co potwierdza
jest niedopuszczalna albowiem zezwala na zabudowe pozytywne uzgodnienie z organem
pomostami obszaru jeziora o powierzchni blisko 3 hektarow. kompetencyjnym w tym zakresie,

jakim jest Regionalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska w Olsztynie.
. . . . . UT-US-UG - teren Obszar dzialki nr 36/11 stanowi
W Z“{la‘z.ku z ObWIeS.Z czeniem z dnia 18 stycznia 2.0 24 roku o uzlug turystyki lub teren drogi stanowigcej dojazd do
wylozeniu do pubhcznfego wgladu projektu miejscowego ustug sportu i micjscowosci  Kamich.  Obszar
planu  zagospodarowania _przestrzennego  czgci obrgbu rekreacji lub ustug dziatki nr 36/9 stanowi teren
geqdezyjnego Iznota w miejscowosci Kamien w sq}siedztwie gastronomii; dawnego oérodka turystycznego
jeziora Beidany (, Projekt MPZP?), na podstawie art.. 18. 2)UT-US —;eren ktory ze wzgledu na stan techniczn};
ustawy z dnla‘ 27 marca 2003 roku o planowaniu i ushug turystyki lub budynkéw oraz zmiany struktury
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2023, poz. 977) ushug sportu i whascicielskicj pozostaje od
(,Ustawa”) skladam uwagi do Projektu MPZP jak rekreacji; dhuzszego czasu nieczynny. Teren
rzedstawiono ponizej (,,Uwagi”). I 1287cg cezynny. -
%wa i dotycz rojektowanego  zagospodarowania 3)ML — teren dzalki nr 36/9 jest wydziclony
vag otyeza  proj go Zagosp -, zabudowy letniskowej przestrzennie od sasiednich terendw
nieruchomosci potozonych w wojewodztwie warminsko- lub rekreacii otwartveh  lako  czedé  dawnego
mazurskim, gminie Ruciane-Nida, miejscowos¢ Kamien, in dywidulajnej' oérodk); vgypoczynlfowego (%d
potozonych w obrebie ewidencyjnym Iznota, skladajacych si¢ )N — teren ’ dziesiccioleci stanowi ’ teren
z dzialek ewidencyjnych o numerach: 36/9 oraz 36/11 niesklasvfikowany: oerodyon
(-Nieruchomos$¢”). Wskazuje, ze jestem wlascicielem S)L— teZen Jasu: Y g Y-
nieruchomosci sasiadujacych z Nieruchomoscia. . .
W ramach Projektu MPZP Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana Ezfija-hizﬁen zieleni xajas}tc Icl:nléwgdze Stiviy wzr(z)sé;’;;l;:
Ochrona w obszarze terenu elementarnego UT-US-UG, terenu | dz. nr36/9, ) . . Ty Y & .,
05.03. 7)ZPW — teren zieleni wojewodztwa warminsko-
7 danych elementarnego UT-US, terenu elementarnego ML, terenu 36/11 . .. .
2024r. urzadzonej wysokiej; mazurskiego, w tym na obszarze
osobowych | elementarnego N, terenu elementarnego L, terenu | obregb Iznota 8)WS — teren wod Gminy Rucianc — Nida, gmina

elementarnego ZN, terenu elementarnego ZPW, terenu
elementarnego KR oraz terenu elementarnego KDD.

W oparciu o przedstawione nizej uzasadnienie, wnosze:

L o przeznaczenie w Projekcie MPZP czgséci obszaru
Nieruchomosci, ktory potozony jest w strefie ,,JE9” okreslonej
w uchwale nr XIX/368/12 Sejmiku Wojewddztwa
Warminsko- Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2012 roku w
sprawie przyjecia Planu Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego (,,Plan Ochrony”) na teren elementarny ZN
- teren zieleni naturalnej lub teren elementarny ZPW - teren
zieleni urzadzonej wysokiej;

IL. o zmiang ustalen szczegbélowych Projektu MPZP
dotyczacych terenéw elementarnych ZN - teren zieleni
naturalnej oraz ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej
poprzez wprowadzenie obowiazku przywrocenia
zadrzewienia $rédpolnego oraz przydroznego do poziomu z
dnia przyjecia Planu Ochrony;

powierzchniowych
sroédladowych;

9)KR — teren
komunikacji drogowe;j
wewnegtrzne;j;

10) KDD — teren
drogi dojazdowej

korzystajac z przyshugujacego jej
tzw. ,wladztwa planistycznego”
sukcesywnie kieruje swoje dziatania
na przygotowanie
predysponowanych do tego terenow
pod realizacj¢ funkcji zwigzanych z
obstuga ruchu turystycznego. W
zwigzku z duzym odsetkiem
lesisto$ci na obszarze gminy, tereny
predysponowane do przygotowania
ich na ruch turystyczny sg S$cisle
delimitowane. Jednym z takim
obszarow w skali gminy jest bez
watpienia teren dawnego o$rodka
wypoczynkowego potozonego w
miejscowosci  Kamien.  Gmina
koncentruje swoje dzialania w

34




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego

- 52—

Poz. 2705

11 o zmiang ustalen szczegbélowych Projektu MPZP
dotyczacych  terenu  elementarnego N -  teren
niesklasyfikowany - teren obstugi turystyki wodnej poprzez
wprowadzenie zakazu lokalizacji nowych obiektow
budowlanych, z wylaczeniem obiektow shuzacych turystyce
wodnej, na ktore sktadaja si¢ ladowe czgsci pomostow, slipy i
wyciagarki, zakazu adaptacji istniejacej zabudowy z
mozliwos$cig prowadzenia robot budowlanych prowadzacej do
rozbudowy istniejacej zabudowy oraz zakazu zmiany sposobu
uzytkowania istniejgcych obiektow budowlanych;
Iv. o ustalenie dla czgsci Nieruchomoscei zlokalizowane;j
pomigdzy terenem elementarnym N - teren niesklasyfikowany
- teren obstugi turystyki wodnej, okreslonym w Projekcie
MPZP, a terenem strefy ,,IE9” okreslonej w Planie Ochrony,
przeznaczenia w Projekcie MPZP dla tego terenu jako terenu
elementarnego ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej,  zgodnie z  aktualnym  sposobem
zagospodarowania tej czesci Nieruchomosci.
UZASADNIENIE
1 NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP ZE
STUDIUM
L1 Projekt MPZP jest niezgodny z zapisami Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Ruciane - Nida, uchwalonego
18 grudnia 2023 roku uchwata nr LXXIV/685/2023 Rady
Miejskiej Ruciane-Nida (,,Studium”).
1.2. Zgodnie z postanowieniami Studium, Nieruchomos$¢
jest potozona w Strefie Funkcyjnej II ,,Strefa Krajobrazowa”
w podstrefie B ,,Podstrefa Turystyczna”. Studium, w rozdziale
1.8., wskazuje kierunki i wskazniki zagospodarowania
terendow w strefach funkcyjnych, stanowiace wytyczne, ktore
organy  planistyczne  powinny  respektowaé  przy
opracowywaniu planéw zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z ww. wytycznymi, na obszarze Nieruchomosci
obowiazuja nastepujace zasady, ktore nie znalazly
zastosowania w Projekcie MPZP:
A. w granicach obszar6w chronionych na podstawie
ustawy o ochronie przyrody obowiazuja ustalenia zawarte w
odrebnych aktach prawnych;
B. zgodnie z planem ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego w strefie ,,IE” nie dopuszcza si¢ wyznaczania
nowych siedlisk budowlanych.
1.3. Nalezy wskazaé, ze Nieruchomos¢ jak i caly teren
objety projektem MPZP stanowi Mazurski Park Krajobrazowy

zakresie umozliwienia rozwoju
funkcji turystycznych na terenach,
ktore historycznie i lokalizacyjnie
pierwotnie stuzyly do obstugi ruchu
turystycznego. Dzialania te polegaja
na  sukcesywnym  uchwalaniu
miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego
na terenach istniejacych osrodkow
wypoczynkowych, zlokalizowanych
w dogodnych do prowadzenia
funkcji turystycznych miejscach. W
skali gminy sporzadzenie
niniejszego projektu planu
miejscowego nie jest odosobnionym
i jednostkowym dziataniem, lecz
realizacjg  polityki  przestrzennej
gminy w szerszym ujeciu.

Odnoszac si¢ do uwagi w zakresie
Studium, wskazaé¢ nalezy, ze jego
zapisy nie moga by¢ oceniane
wylacznie pod katem wybidrczych
zdan zawartych w tym dokumencie.
Studium jest dokumentem polityki
przestrzennej, ktéory w  sposob
niezwykle  szeroki  oceniajgca
predyspozycje 1 uwarunkowania
gminy do jej rozwoju. Kazdy
element zapisu studium nalezy
konfrontowac réwniez z
wyznaczonymi na  zalacznikach
graficznych  studium  kierunkami
rozwoju zabudowy. Cytowane w
uwadze zapisy sa jedynie informacja
a nie kierunkiem zmian
przestrzennych. Rozwoj obszarow
gminy w oparciu o akty prawa
miejscowego musi byé zgodny z
caloksztattem polityki przestrzennej
wyrazonej w Studium. Zauwazy¢
nalezy, ze zaré6wno projekt planu
miejscowego, jak réwniez
obowigzujace  Studium  zostaly
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(,,MPK?”) ustanowiony wtasnie na mocy przepisow ustawy o
ochronie przyrody. Dodatkowo, dnia 28 sierpnia 2012 roku
ustanowiono  Plan  Ochrony = Mazurskiego  Parku
Krajobrazowego. Zgodnie z Planem Ochrony potudniowa
cze$¢ Nieruchomoscei, obejmujaca teren ponizej nieczynnego
osrodka wypoczynkowego, potozona jest w strefie ,,IE9”.
(w oryginalnym pismie grafika)

1.4. Zgodnie ze Studium, w strefie ,,IE” wyznaczonej
Planem Ochrony obowiazuje zakaz wyznaczania nowych
siedlisk budowlanych. Zakaz ten zostat pominigty w projekcie
MPZP, ktéry dopuszcza w strefie ,,JE9” lokalizacj¢ nowej
zabudowy, okreslajac przeznaczenie tego terenu W
przewazajacej wickszosci jako teren UT-US-UG - teren ustug
turystyki lub ushug sportu i rekreacji lub ustug gastronomii,
teren UT-US - teren ustug turystyki lub ushug sportu i rekreacji
oraz teren ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej. Wskaza¢ nalezy, ze czg¢$¢ Nieruchomosci
zlokalizowana w strefie ,,JE9” nigdy nie stanowita siedliska
budowlanego. Jest to zwarty teren o powierzchni wielu
hektarow, ktory jak wynika z wszystkich dostgpnych zdjeé
satelitarnych z okresu ostatnich kilkudziesieciu lat zawsze byt
terenem otwartym (o otwarto$ci terenu nie przesadza jego
ogrodzenie lub brak, lecz cechy przestrzenne) pokrytym w
znacznej czesci zielenig $rodpolng oraz sadami. Powyzszego
dowodza przyktadowe zdjecia satelitarne Nieruchomosci
przedstawione w Punkcie 3.3 ponizej. Powyzszego dowodzi
réwniez sposob oznaczenia tej czgsci Nieruchomosci w Planie
Ochrony, gdyz obszar ten oznaczony jest kolorem zielonym,
co oznacza, ze takie wlasnie jest i bylo jego przeznaczenie
(Patrz Punkt 1.3 powyzej). Ponadto wskaza¢ nalezy, ze
»siedlisko budowlane” stanowi zwarty obszar zabudowy.
Pojecie to nie jest tozsame z wystapieniem jakiejkolwiek
zabudowy na dzialce budowlanej w rozumieniu geodezyjnym,
lub nieruchomosci, w rozumieniu prawa cywilnego czy uj¢ciu
wieczystoksiggowym. Przez siedlisko budowlane nalezy
rozumie¢ wyltacznie obszar pokryty zabudowa. Plan Ochrony
jasno wskazuje obszar siedliska budowlanego wyznaczajac
strefe ,,II” w ramach strefy ,,E9” i tylko w tym obszarze
dopuszczalne jest wprowadzenie nowej zabudowy.
Jakakolwiek proba rozciagnigcia strefy zabudowy na obszar
,»IE9” w rozumieniu Planu Ochrony stanowi razace naruszenie
prawa i bedzie skutkowaé niewaznos$cig przyjetego Projektu
MPZP, jako oczywiscie sprzecznego z zapisami Studium oraz
Planu Ochrony.

pozytywnie uzgodnione przez
organy kompetencyjne.

Jednostka strukturalna miejscowosci
Kamien musi by¢ rozpatrywana w
calosci. Cytowane zarzuty kolizji z
planem zagospodarowania
wojewodztwa dotyczy¢ moga catej
przestrzeni nadjeziornej, a nie
wybiodrczych, pojedynczych dziatek
w strukturze miejscowosci.
Przedstawiony w uwadze charakter
miejscowosci  Kamien  stanowi
przektamany obraz jej obszaru. Cala
miejscowos¢ Kamien jest obecnie
hermetycznie zamknigtym i
odizolowang przestrzennie enklawa
wsrdd lasu nie stanowigca w zadnym
zakresie otwartego, dziewiczego
obszaru. Wrecz przeciwnie, stanowi
mocno zurbanizowana jednostke
przestrzenng 0 duzym
rozdrobnieniu, co widoczne jest
przez  parcelacje i istniejgce
ogrodzenia. Wtoérna  ocena
lokalizacji miejscowosci Kamien i
zabudowy jest w tym momencie
bezcelowa. Rozwo¢j tej jednostki
odbywa si¢ od lat 70. XX w.
Lokalizacja 1 rozwoj  calej
miejscowosci Kamien wywodzi si¢ z
dawnego os$rodka wypoczynkowego,
ktorego czgécig jest istniejgca
zabudowa na dzialce ewidencyjnej
nr 36/9. Miejscowos¢ ta od poczatku
ma charakter turystyczny, a nie
mieszkaniowy/siedliskowy. Na
terenie miejscowosci funkcjonuje
juz o$rodek turystyczny oraz
zlokalizowane s budynki
mieszkalne i domy letniskowe. Od
lat 90 nastgpuje znaczna sukcesja
zabudowy i dogeszczanie istniejacej
struktury poprzez budowe
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L.5. Ustalenia  szczegétowe dla  ww. terendw
elementarnych okreslonych w Projekcie MPZP dopuszczaja,
wbrew postanowieniom Studium, budowg na tym terenie m.in.
hoteli, aparthoteli, pensjonatow, komplekséw basenowo-
wypoczynkowych, ustug gastronomii, budynkéw zabudowy
gospodarczo-garazowej czy ladowisk dla helikopterow. Tym
samym projektowany MPZP w sposob bezposredni i znaczacy
jest niezgodny z postanowieniami Studium, gdyz wyznacza
nowe i intensywne siedliska budowlane i jako taki nie moze
zosta¢ uchwalony.

1.6. Zgodnie z przepisami Ustawy ustalenia studium sa
wiazace dla organdéw gminy przy sporzadzaniu plandéw
miejscowych, a wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzadza projekt planu miejscowego zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do
obszaru obj¢tego planem. Finalnie, plan miejscowy uchwala
rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen
studium.

1.7. Niezgodno$¢ planu miejscowego z ustaleniami
studium prowadzi do niewaznoéci planu miejscowego na
podstawie art. 28 Ustawy. Powyzsze potwierdza szereg
wyrokow sadéw administracyjnych, w tym m.in. wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia
17 maja 2010 roku, sygn. akt II SA/Kr 327/10 oraz wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z
dnia 22 grudnia 2010 roku, sygn. akt II SA/Wr 610/10.

1.8. Podsumowujac, Projekt MPZP jest niezgody z
zapisami Studium i jako taki nie moze zosta¢ uchwalony.
Projekt MPZP uchwalony w obecnym ksztalcie begdzie
obarczony wada niewaznosci. Projekt MPZP powinien zosta¢
zmieniony w taki sposob, aby na terenie Nieruchomosci,
objetym strefa ,IE9”, oznaczona w Planie Ochrony,
obowiazywal zakaz jakiejkolwiek zabudowy oraz nakaz
przywrocenia terendw chronionych zgodnie z wymogami
Planu Ochrony (tj. terenéw zadrzewien §rodpolnych i terenéw
sadow). Zmieniony Projekt MPZP powinien ustala¢ dla ww.
terenu przeznaczenie ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej
lub ZN - teren zieleni naturalnej, co wynika bezposrednio z
zapiséw Planu Ochrony oraz Studium.

2. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z
PLANEM OCHRONY MAZURSKIEGO PARKU
KRAJOBRAZOWEGO

2.1. Zgodnie z Planem Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego  poludniowa  czg§¢  Nieruchomosci,

kolejnych, nowych  budynkéw
mieszkalnych i domow
letniskowych.

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze w
procedurze sporzadzania projektu
planu miejscowego wzigto pod
uwage caloksztalt ustalen Planu
Ochrony ~ Mazurskiego  Parku
Krajobrazowego oraz  przepisy
odrebne z zakresu ochrony przyrody,
a nie wylacznie, podobnie jak w
przypadku studium, wybidrcze,
pojedyncze elementy zaburzajace
ocen¢ catosci tych dokumentow.
Plan ochrony parku to réwniez
dokument stanowigcy o rozwoju
tego obszaru pod katem
turystycznym, a nie jak to
przedstawiono w uwadze, dokument,
ktoérego celem jest wprowadzenie
wylacznie ograniczen w zabudowie.
Mamy bowiem do czynienia z
parkiem krajobrazowym, a nie
parkiem narodowym, czy
rezerwatem przyrody.

W odniesieniu do czgSci uwagi

dotyczacej ustalen Planu
Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Warminsko-

Mazurskiego, organ potwierdza, iz
wymienione  zapisy stanowia
podstawe dziatan planistycznych
organu, w szczegolnosci w zakresie
regeneracji istniejacych  struktur
zabudowy bez wyznaczania nowych
obszarow pod zabudowe. Niemniej
jednak, podobnie jak w przypadku
cytowanych w uwadze innych
dokumentéw, sktadajacy uwage
odnosi sig wybiodrczo do
pojedynczych  zdan z  PZP
Wojewddztwa Warminsko -
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obejmujaca  teren  ponizej  nieczynnego  osrodka
wypoczynkowego, potozona jest w strefie ,,JE9”. Doktadny
zakres terenu Nieruchomosci polozonego w strefie ,,JE9”
ilustruje ponizsza mapa z naniesionym obszarem Planu
Ochrony na rysunek MPZP.

(w oryginalnym pismie grafika)
2.2. Dla strefy ,IE9” Plan Ochrony przewiduje
nastgpujace ustalenia:
A. ograniczona dostgpnos¢ turystyczno-krajoznawcza
ze wzgledu na gniazdowanie i zerowiska ptakow drapieznych;
B. gospodarka rolna z utrzymaniem trwalych uzytkow
zielonych;
C. pozostawienie dotychczasowych niezabudowanych
terenow otwartych i sadow bez zabudowy.
2.3. Projekt MPZP jest oczywiscie sprzeczny z zasadami
zagospodarowania Nieruchomos$ci ustalonymi w Planie
Ochrony. Plan Ochrony wprowadza zakaz zabudowy
dotychczas niezabudowanych terenow otwartych i sadow, a
wige znacznej czgéci Nieruchomosci (uwagi wskazane w
Punkcie 1.4 powyzej). Nieruchomos$¢, z wylaczeniem
polnocnej czesci  zajetej przez nieczynny  osrodek
wypoczynkowy stanowi niezabudowany teren otwarty.
Dodatkowo, Plan Ochrony wprowadza ograniczenia w
dostepnosci tego terenu na cele turystyczno-krajoznawcze ze
wzgledu na gniazdowanie i zerowiska ptakow drapieznych.
Tymczasem, Projekt MPZP po pierwsze (i) dopuszcza nowa,
w dodatku bardzo intensywna zabudow¢ na przedmiotowym
terenie, a po drugie (ii) dopuszcza zabudowg w catosci
zwiazang z ruchem turystycznym, taka jak hotele, aparthotele,
gastronomia czy kompleks basenowy. Wskaza¢ dodatkowo
nalezy, ze realizacja takiej zabudowy jest niemozliwa z uwagi
na brak infrastruktury na terenie gminy, ktéra mogla by
obstuzy¢ tego rodzaju obiekt. Projektowany MPZP jest zatem
W sposoOb oczywisty sprzeczny z Planem Ochrony i jako taki
nie moze zosta¢ uchwalony.
24. Projekt MPZP musi uwzglgdnia¢ zapisy Planu
Ochrony, co wynika bezposrednio z art. 73 ust. 1 pkt 1) ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $rodowiska (Dz.
U. z 2024, poz. 54) oraz art. 20 ust. 4 pkt 6) ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023, poz.
1336). Powyzsze potwierdza rowniez m.in. wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 8 grudnia 2022 roku, sygn. akt
II OSK 3865/19, w ktorym Sad wskazal, ze ustalenia zawarte
w planach ochrony sg adresowane do organéw uchwalajacych

Mazurskiego. Organ musi w tym
zakresie zachowaé duzo szersza
perspektywe respektowania polityki
przestrzennej wojewodztwa.
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studia i plany miejscowe i powinny by¢ uwzgledniane przy
sporzadzaniu aktéw planistycznych.

2.5. Podsumowujac, Projekt MPZP w sposob wskazany
wyzej razaco narusza zapisy Planu Ochrony, a tym samym
zostal sporzadzony sprzecznie z wymaganiami ustawowymi.
Celem uniknigcia uchwalenia Projektu MPZP obarczonego
wada niewazno$ci koniecznym jest dostosowanie zapisow
Projektu MPZP do zapiséw Planu Ochrony (a takze Studium),
ktore powinno nastagpi¢ poprzez ustalenie zakazu
jakiejkolwiek zabudowy oraz nakaz przywrocenia terendw
chronionych zgodnie z wymogami Planu Ochrony w strefie
okreslonej w Planie Ochrony jako ,JIE9”, co jednocze$nie
zapewnitoby  ograniczenie  dostgpnos$ci  turystyczno-
krajoznawczej (czyli spetnito kolejne ograniczenie natozone
postanowieniami Planu Ochrony). Realizacja postanowien
Planu Ochrony powinna skutkowac ustaleniem w Projekcie
MPZP dla ww. terenu przeznaczenia ZPW - teren zieleni
urzadzonej wysokiej lub ZN - teren zieleni naturalne;.
Jednoczesnie, dla czesci Nieruchomosci zlokalizowanej
pomigdzy terenem elementarnym N - teren niesklasyfikowany
- teren obstugi turystyki wodnej, okreslonym w projekcie
MPZP, a terenem strefy ,,IE9” okreslonej w Planie Ochrony,
MPZP powinien ustala¢ przeznaczenie terenu elementarnego
ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej,
zgodnie z aktualnym sposobem zagospodarowania tej czesci
Nieruchomosci. Jedynie taki sposob zagospodarowania
przedmiotowego obszaru powierzchni ziemi pozwoli na
spetnienie postulatu ochrony cennych przyrodniczo terenéw
Mazurskiego Parku Krajobrazowego oraz zapewni spojnos¢
adu architektonicznego gminy.

3. NIEZGODNOSC ~ PROJEKTU  MPZP  Z
UCHWALA W SPRAWIE MAZURSKIEGO PARKU
KRAJOBRAZOWEGO

3.1. Rownoczesnie, Projekt MPZP jest niezgodny z
uchwatg nr XLIV/635/22 Sejmiku Wojewodztwa Warminsko-
Mazurskiego z dnia 29 listopada 2022 roku w sprawie
Mazurskiego Parku Krajobrazowego (,,Uchwala”). Uchwala
obejmuje szczegdlne cele ochrony MPK oraz wprowadza
szereg zakaz6w obowiazujacych w obszarze MPK, a zatem
jednoczesnie na terenie Nieruchomosci. Projekt MPZP nie
respektuje czesci zakazéw okreslonych w Uchwale, w tym:

A. zakazu likwidowania i niszczenia zadrzewien
$rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikaja
z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej lub zapewnienia
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bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy,
odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen
wodnych;
B. zakazu budowania nowych obiektoéw budowlanych
w pasie szeroko$ci 100 m od linii brzegdw jezior, z wyjatkiem
obiektow stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub
rybackie;j.
3.2. Znaczna czg$¢ terenu Nieruchomosci, polozonego
na potudnie od nieczynnego osrodku wypoczynkowego,
pokryta jest zadrzewieniami $rodpolnymi i przydroznymi a
historycznie zawsze byla pokryta zadrzewieniem. Poprzez
dopuszczenie zabudowy na terenach elementarnych UT-US-
UG, UT-US oraz ML Projekt MPZP jest sprzeczny z zakazem
likwidowania 1 niszczenia zadrzewien $rodpolnych i
przydroznych, albowiem Projekt MPZP nie moze
sankcjonowac aktualnego stanu faktycznego a musi dazy¢ do
zapewnienia ochrony terenow przyrodniczych wedlug stanu
na dzien wejscia w zycie Uchwaly. Projekt MPZP powinien
zmierzaé do realizacji zasad i1 zakazow okreSlonych w
Uchwale, a tymczasem lamie je i uniemozliwia ochrong
walorow przyrodniczych Mazurskiego Parku
Krajobrazowego.
3.3 Cho¢ Projekt MPZP przewiduje zakaz likwidowania i
niszczenia zadrzewien $rodpolnych, to jedynie takich, ktore
zostaly oznaczone na zalaczniku graficznym Projektu MPZP.
Nalezy przy tym wskazaé, ze szereg zadrzewien, ktore nie
zostaly wskazane na rysunku MPZP, zostalo usunigtych z
terenu Nieruchomosci na przestrzeni 2022 - 2023 roku, a wigc
juz po uchwaleniu Planu Ochrony oraz Uchwaty. Powyzsze
potwierdzaja archiwalne i1 aktualne zdjgcia satelitarne z
Geoportalu.
(grafika w zalaczeniu)
3.4. Przedstawione zdjecia satelitarne dowodza stopniowego
degradowania terenu i usuwania zadrzewien $rodpolnych
i sadow. Projekt MPZP powinien zmierza¢ do
przywrocenia  dotychczasowego stanu zadrzewien,
objetego ochrong prawng juz na etapie uchwalania Planu
Ochrony (a plan ochrony wprost wskazuje takie obszary
poprzez oznaczenie ich kolorem zielonym na rysunku
Planu Ochrony). Realizacja tego obowiazku powinna
nastgpi¢ poprzez zakaz zabudowy poludniowej czesci
Nieruchomosci (znajdujacej si¢ w strefie ,,JE9” Planu
Ochrony) i przeznaczenie tego terenu jako teren
elementarny ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej lub
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3.5.

ZN - teren zieleni naturalnej oraz wprowadzenie
obowiazku przywrocenia zadrzewienia $rodpolnego oraz
przydroznego do poziomu z dnia przyjecia Planu
Ochrony ww. terenach elementarnych.

Jak zostalo wskazane wyzej, Uchwata wprowadzila
zakaz budowania nowych obiektow budowlanych w
pasie szeroko$ci 100 m od linii brzegéow jezior, z
wyjatkiem obiektow stuzacych turystyce wodnej,
gospodarce wodnej lub rybackiej. Obiekty stuzace
turystyce wodnej, jak wymieniono w projekcie MPZP, to
czesci ladowe pomostow, slipy i wyciagarki (co jest
ustaleniem zgodnym z powszechnie obowigzujacymi
przepisami prawa). Powyzsze rozumienie przedmiotowej
definicji zostalo réwniez potwierdzone przez organ
podczas dyskusji publicznej nad projektem MPZP w dniu
16 lutego 2024 roku. Postanowienia Projektu MPZP nie
realizuja  zakazu budowania nowych obiektow
budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw
jezior, dopuszczajac w tym obszarze realizacje budynku
taczacego funkcje sanitariatu i przebieralni, co nie
stanowi realizacji celu zakazu zabudowy
dopuszczajacego  wylacznie  budowe  obiektow
bezposrednio zwiazanych z turystyka woda. Uznanie, ze
budynek szatni czy sanitariat jest obiektem stuzacym
obstudze turystyki wodnej skutkowalby bowiem
koniecznoscia przyjecia ze budowa kilku pigtrowego
hotelu dla turystdéw jest rowniez takim obiektem a to
wprost przeczy celom jakie majg realizowaé
obowiazujace przepisy prawa. Dodatkowo, Projekt
MPZP dopuszcza w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegow jezior adaptacje istniejacej zabudowy z
mozliwos$cig prowadzenia robot budowlanych na funkcje
m.in. administracyjno-biurowe, magazynowe czy
gospodarcze, a wigc obiekty niezwigzane z turystyka
wodng. Ponadto, projekt MPZP okresla szczegotowe
warunki zabudowy przedmiotowego terenu, okreslajac
takie kluczowe wskazniki jak powierzchnia biologicznie
czynna, powierzchnia  zabudowy, intensywnos$¢
zabudowy, wysoko$¢ zabudowy czy geometria dachow.
Tym samym, projekt MPZP w zasadzie dopuszcza
dokonywanie takich adaptacji, ktore w praktyce beda
stanowic rozbudowy istniejacych obiektow
budowlanych, co w praktyce i w S$wietle prawa
doprowadzi do  powstania nowych  obiektéw
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budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw
jezior. Projekt MPZP w tym zakresie jest tak
skonstruowany, ze prowadzi do proby obejscia zakazu
ustanowionego Uchwalg, a zatem nie moze zostac
uchwalony w aktualnej tresci. Projekt MPZP powinien
przewidywa¢ zakaz jakiejkolwiek zabudowy w pasie
szerokosci 100 m od linii brzegéw jezior, w tym zakaz
adaptacji istniejacych obiektow budowlanych w sposob
umozliwiajacy ich rozbudoweg oraz zakaz zmiany
sposobu ich uzytkowania, z wylaczeniem obiektow
stuzacych turystyce wodnej, a wiec z wyjatkiem czesci
ladowych pomostow, slipow i wyciggarek.
4. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z
PLANEM ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA
WARMINSKO-MAZURSKIEGO
4.1. Projekt MPZP jest rowniez niezgodny z zasadami
ksztattowania tadu przestrzennego okreslonymi w uchwale nr
XXXIX/832/18  Sejmiku  Wojewodztwa  Warminsko-
Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2018 roku w sprawie
uchwalenia Planu  Zagospodarowania  Przestrzennego

Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego (,,Plan
Wojewddztwa”).
42. Plan Wojewodztwa okresla szczegdtowe kierunki

zagospodarowania przestrzennego oraz zasady ksztaltowania
fadu przestrzennego wojewodztwa warminsko-mazurskiego,
ktore wigza organy przy procedowaniu planow miejscowych.
Projekt MPZP jednak jest w sposdb oczywisty sprzeczny z
ww. kierunkami i zasadami, z ktorych nalezy wskaza¢ m.in.
na:

A. dostosowanie intensywnosci zagospodarowania
rekreacyjnego do cech $rodowiska przyrodniczego i jego
chtonnosci inwestycyjnej i turystycznej;

B. ograniczenie nadmiernej presji zagospodarowania
turystycznego i rekreacyjnego na tereny o wysokich walorach
przyrodniczych i krajobrazowych;

C. ochrona obszarow cennych przyrodniczo i
kulturowo, w szczegodlnosci przed negatywnymi skutkami
zagospodarowania turystycznego oraz intensywnego ruchu
turystycznego;

D. niewprowadzanie obcych krajobrazowo oraz
agresywnych elementéw i form zagospodarowania
przestrzennego;
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E. zasada preferencji regeneracji nad zajmowaniem
nowych obszarow pod zabudowe - oznacza efektywne
wykorzystanie przestrzeni zurbanizowanej z jednoczesna
ochrong przestrzeni przed nickontrolowang ekspansja
zabudowy na nowe tereny; w tym celu preferowana jest
intensyfikacja proceséw urbanizacyjnych na terenach juz
zagospodarowanych, przed zainwestowaniem nowych
przestrzeni.

4.3. Wie$ Kamien, w ktorej znajduje si¢ Nieruchomosé,
sktada si¢ z kilkunastu doméw jednorodzinnych, potozonych
w cichym, niezagospodarowanym i zielonym terenie,
stanowigcym cze$¢ Mazurskiego Paru Krajobrazowego.
Tymczasem, projekt MPZP dopuszcza realizacjg¢ na obszarze
Nieruchomosci hotelu o czterech kondygnacjach wraz z
kompleksem basenowym, ustugami gastronomicznymi oraz z
dostegpem do jeziora o chlonnosci okoto 35 000 m2
powierzchni uzytkowej. Dopuszczenie w projekcie MPZP
tego rodzaju zabudowy stanowi ztamanie zasad ksztaltowania
fadu przestrzennego okreslonego w Planie Wojewodztwa.
Tego rodzaju intensywno$¢ zagospodarowania rekreacyjnego
nie zostata w zaden sposob dostosowana do cech $rodowiska
przyrodniczego i chtonno$ci inwestycyjnej wsi Kamien. Co
wigcej, wbrew zapisom Planu Wojewodztwa, Projekt MPZP
nie tylko nie ogranicza nadmiernej presji zagospodarowania
turystycznego i rekreacyjnego, co taka presj¢ tworzy.
Jednoczesénie, Projekt MPZP w Zaden sposdb nie chroni
obszarow cennych przyrodniczo i kulturowo przed
negatywnymi skutkami zagospodarowania turystycznego oraz
intensywnego ruchu turystycznego a wrgcz przeciwnie
umozliwia ich niszczenie. Nalezy wskazaé, ze inwestycja,
ktorej realizacj¢ dopuszcza Projekt MPZP bedzie w stanie
przyjac jednoczesnie okoto 1000 - 1500 turystow, tym samym
generujac ogromny ruch turystyczny. Jednoczesnie, do wsi
Kamien i terenu Nieruchomosci prowadzi jedna waska, lesna
i nieutwardzana droga. Ruch turystyczny na tej drodze
spowoduje znaczace negatywne oddzialywanie na okoliczne
tereny i na zawsze zdegraduje t¢ czg¢$¢ Mazurskiego Parku
Krajobrazowego. Sam obiekt o czterech kondygnacjach wraz
z kompleksem basenowym, ustugami gastronomicznymi oraz
z dostgpem do jeziora begdzie stanowi¢ obcy krajobrazowo i
agresywny element zagospodarowania przestrzennego, co jest
wprost sprzeczne z postanowieniami Planu Wojewodztwa.
Finalnie, Projekt MPZP tami¢ zasade preferencji i regeneracji
nad zajmowaniem nowych obszaréw pod zabudowe okreslona
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w  Planie Wojewddztwa, umozliwiajac  intensywne
zagospodarowania dotad niezagospodarowanej przestrzeni
zielone;j.

4.4. Podsumowujac, rowniez ze wzgledu na zapisy Planu
Wojewddztwa, Projekt MPZP powinien zosta¢ zmieniony.
Projekt MPZP powinien wprowadza¢, zgodnie ze Studium,
Planem Ochrony, Uchwatg oraz Planem Wojewddztwa zakaz
zabudowy potudniowej czesci Nieruchomosci, okreslonej w
Planie Ochrony jako strefa ,,JE9” i przeznaczenie tego terenu
jako teren elementarny ZPW - teren zieleni urzadzonej
wysokiej lub ZN - teren zieleni naturalnej. Powyzsze
rozwigzanie umozliwi realizacj¢ zasad ksztaltowania tadu
przestrzennego wojewodztwa warminsko-mazurskiego.
Ponadto wskazuje, ze uchwalenie Projektu MPZP w
aktualnym brzmieniu spowoduje znaczng szkod¢ majatkowa
w moim majatku a takze majatku wielu innych podmiotéw
posiadajacych nieruchomosci sasiednie poprzez
spowodowanie znaczacego spadku ich warto$ci. W tej sytuacji
Gmina bedzie zobowigzana do zaplaty znacznych sum
odszkodowan na rzecz wiascicieli takich nieruchomosci, co
negatywnie wplynie na sytuacj¢ ekonomiczna gminy i jej
mieszkancow. W konsekwencji uchwalenie Projektu MPZP w
aktualnym brzmieniu uzna¢ nalezy za szkodliwe i niepozadane
juz z samych powodoéw ekonomicznych.

Majac powyzsze na uwadze, wnoszg o zmiang Projektu MPZP
zgodnie z wnioskami i Uwagami przedstawionymi powyzej.
Jak wynika z ww. uzasadnienia, organ planistyczny powinien
uwzgledni¢ przedstawione Uwagi do Projektu MPZP, w celu
unikni¢gcia uchwalenia aktu planistycznego obarczonego
niewaznoscia.

W razie konieczno$ci omowienia lub doprecyzowania
poszczegdlnych Uwag lub wnioskow, pozostaje¢ do Panstwa
dyspozycji.

05.03.
2024r.

Ochrona
danych
osobowych

W zwiazku z obwieszczeniem z dnia 18 stycznia 2024 roku o
wyltozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czgsci obrgbu
geodezyjnego Iznota w miejscowosci Kamien w sgsiedztwie
jeziora Beldany (,, Projekt MPZP”), na podstawie art. 18
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2023, poz. 977)
(,,Ustawa”) skladam uwagi do Projektu MPZP jak
przedstawiono ponizej (,Uwagi”).

Uwagi  dotycza  projektowanego  zagospodarowania
nieruchomosci potozonych w wojewodztwie warminsko-

dz. nr 36/9,
36/11
obreb Iznota

1)UT-US-UG - teren
ustug turystyki lub
ushug sportu i
rekreacji lub ushug
gastronomii;
2)UT-US — teren
ustug turystyki lub
ustug sportu i
rekreacji;

3)ML — teren
zabudowy letniskowej

Obszar dzialki nr 36/11 stanowi
teren drogi stanowiacej dojazd do
miejscowosci  Kamien.  Obszar
dziatlki nr 36/9 stanowi teren
dawnego o$rodka turystycznego,
ktory ze wzgledu na stan techniczny
budynkéw oraz zmiany struktury
wlascicielskiej pozostaje od
dhuzszego czasu nieczynny. Teren
dziatki nr 36/9 jest wydzielony
przestrzennie od sasiednich terenow
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mazurskim, gminie Ruciane-Nida, miejscowos¢ Kamien,
potozonych w obrebie ewidencyjnym Iznota, sktadajacych si¢
z dzialek ewidencyjnych o numerach: 36/9 oraz 36/11
(,Nieruchomos$¢'"). Wskazuje ze jestem wilascicielem
nieruchomos$ci  39/35 oraz  39/39 w  sasiedztwie
Nieruchomosci.

W ramach Projektu MPZP Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana
w obszarze terenu elementarnego UT-US-UG, terenu
elementarnego UT-US, terenu elementarnego ML, terenu
elementarnego N, terenu elementarnego L, terenu
elementarnego ZN, terenu elementarnego ZPW, terenu
elementarnego KR oraz terenu elementarnego KDD.

W oparciu o przedstawione nizej uzasadnienie, wnosze:

L o przeznaczenie w Projekcie MPZP czg$ci obszaru
Nieruchomosci, ktory potozony jest w strefie ,,JE9” okreslonej
w uchwale nr XIX/368/12 Sejmiku Wojewddztwa
Warminsko- Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2012 roku w
sprawie przyjecia Planu Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego (,,Plan Ochrony”) na teren elementarny ZN
- teren zieleni naturalnej lub teren elementarny ZPW-teren
zieleni urzadzonej wysokiej;

IL o zmiang ustalen szczegdélowych Projektu MPZP
dotyczacych terenéw elementarnych ZN - teren zieleni
naturalnej oraz ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej
poprzez wprowadzenie obowiazku przywrocenia
zadrzewienia $rodpolnego oraz przydroznego do poziomu z
dnia przyjecia Planu Ochrony;

IIL. o zmiang ustalen szczegdélowych Projektu MPZP
dotyczacych  terenu  elementarnego N - teren
niesklasyfikowany - teren obstugi turystyki wodnej poprzez
wprowadzenie zakazu lokalizacji nowych obiektow
budowlanych, z wylaczeniem obiektow stuzacych turystyce
wodnej, na ktore sktadaja si¢ ladowe czesci pomostow, slipy i
wyciagarki, zakazu adaptacji istniejacej zabudowy z
mozliwos$cig prowadzenia robot budowlanych prowadzacej do
rozbudowy istniejacej zabudowy oraz zakazu zmiany sposobu
uzytkowania istniejacych obiektow budowlanych

Iv. o ustalenie dla czgsci Nieruchomosci zlokalizowane;j
pomigdzy terenem elementarnym N - teren niesklasyfikowany
- teren obstugi turystyki wodnej, okreslonym w Projekcie
MPZP, a terenem strefy ,,JE9” okreslonej w Planie Ochrony,
przeznaczenia w Projekcie MPZP dla tego terenu jako terenu
elementarnego ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji

lub rekreacji
indywidulanej;

4)N — teren
niesklasyfikowany;
5)L — teren lasu;
6)ZN - teren zieleni
naturalnej;

7)ZPW — teren zieleni
urzadzonej wysokiej;
8)WS — teren wod
powierzchniowych
sroédladowych;

9)KR — teren
komunikacji drogowej
wewnetrznej;
10)KDD - teren drogi
dojazdowej

otwartych jako cze$¢ dawnego
osrodka  wypoczynkowego. Od
dziesigcioleci stanowi teren
ogrodzony.

Majac na uwadze staly wzrost ruchu

turystycznego w obszarze
wojewodztwa warminsko-
mazurskiego, w tym na obszarze
Gminy Ruciane — Nida, gmina

korzystajac z przyshugujacego jej
tzw. ,wladztwa planistycznego”
sukcesywnie kieruje swoje dziatania
na przygotowanie
predysponowanych do tego terenow
pod realizacj¢ funkcji zwigzanych z
obstuga ruchu turystycznego. W
zwigzku z duzym odsetkiem
lesistosci na obszarze gminy, tereny
predysponowane do przygotowania
ich na ruch turystyczny sg S$cisle
delimitowane. Jednym z takim
obszarow w skali gminy jest bez
watpienia teren dawnego o$rodka
wypoczynkowego potozonego w
miejscowosci  Kamien.  Gmina
koncentruje swoje dziatania w
zakresie  umozliwienia  rozwoju
funkcji turystycznych na terenach,
ktére historycznie i lokalizacyjnie
pierwotnie stuzyly do obstugi ruchu
turystycznego. Dziatania te polegaja
na  sukcesywnym  uchwalaniu
miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego
na terenach istniejacych osrodkow
wypoczynkowych, zlokalizowanych
w dogodnych do prowadzenia
funkcji turystycznych miejscach. W
skali gminy sporzadzenie
niniejszego projektu planu
miejscowego nie jest odosobnionym
i jednostkowym dzialaniem, lecz
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indywidualnej,  zgodnie z  aktualnym  sposobem
zagospodarowania tej czesci Nieruchomosci.
UZASADNIENIE

L. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP ZE
STUDIUM
L1 Projekt MPZP jest niezgodny z zapisami Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Ruciane - Nida, uchwalonego
18 grudnia 2023 roku uchwala nr LXXIV/685/2023 Rady
Miejskiej Ruciane-Nida (,,Studium™).
1.2. Zgodnie z postanowieniami Studium, Nieruchomos$¢
jest potozona w Strefie Funkcyjnej II ,,Strefa Krajobrazowa”
w podstrefie B ,,Podstrefa Turystyczna”. Studium, w rozdziale
1.8., wskazuje kierunki i wskazniki zagospodarowania
terendow w strefach funkcyjnych, stanowiace wytyczne, ktore
organy  planistyczne  powinny  respektowaé  przy
opracowywaniu planéw zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z ww. wytycznymi, na obszarze Nieruchomosci
obowiazuja nastepujace zasady, ktore nie znalazly
zastosowania w Projekcie MPZP:
A. w granicach obszar6w chronionych na podstawie
ustawy o ochronie przyrody obowiazuja ustalenia zawarte w
odrgbnych aktach prawnych;
B. zgodnie z planem ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego w strefie ,,IE” nie dopuszcza si¢ wyznaczania
nowych siedlisk budowlanych.
1.3. Nalezy wskazaé, ze Nieruchomos¢ jak i caly teren
objety projektem MPZP stanowi Mazurski Park Krajobrazowy
(,MPK”) ustanowiony wtasnie na mocy przepisOw ustawy o
ochronie przyrody. Dodatkowo, dnia 28 sierpnia 2012 roku
ustanowiono  Plan  Ochrony = Mazurskiego  Parku
Krajobrazowego. Zgodnie z Planem Ochrony potudniowa
czes¢ Nieruchomoscei, obejmujaca teren ponizej nieczynnego
osrodka wypoczynkowego, potozona jest w strefie ,,JE9”.

(w oryginalnym pismie grafika)
1.4. Zgodnie ze Studium, w strefie ,,IE” wyznaczonej
Planem Ochrony obowigzuje zakaz wyznaczania nowych
siedlisk budowlanych. Zakaz ten zostal pominiety w projekcie
MPZP, ktory dopuszcza w strefie ,,JE9” lokalizacje nowej
zabudowy, okreslajac przeznaczenie tego terenu w
przewazajacej wigkszosci jako teren UT-US-UG - teren ustug
turystyki lub ustug sportu i rekreacji lub ushug gastronomii,
teren UT-US - teren ustug turystyki lub ushug sportu i rekreacji
oraz teren ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji

realizacja  polityki  przestrzennej
gminy w szerszym ujeciu.

Odnoszac si¢ do uwagi w zakresie
Studium, wskazaé¢ nalezy, ze jego
zapisy nie moga by¢ oceniane
wylacznie pod katem wybidrczych
zdan zawartych w tym dokumencie.
Studium jest dokumentem polityki
przestrzennej, ktéory w  sposob
niezwykle  szeroki  oceniajgca
predyspozycje 1 uwarunkowania
gminy do jej rozwoju. Kazdy
element zapisu studium nalezy
konfrontowac réwniez z
wyznaczonymi na  zalacznikach
graficznych  studium kierunkami
rozwoju zabudowy. Cytowane w
uwadze zapisy sa jedynie informacja
a nie kierunkiem zmian
przestrzennych. Rozwoj obszarow
gminy w oparciu o akty prawa
miejscowego musi byé zgodny z
caloksztattem polityki przestrzennej
wyrazonej w Studium. Zauwazy¢
nalezy, ze zaré6wno projekt planu
miejscowego, jak réwniez
obowigzujace  Studium  zostaly
pozytywnie uzgodnione przez
organy kompetencyjne.

Jednostka strukturalna miejscowosci
Kamien musi by¢ rozpatrywana w
calosci. Cytowane zarzuty kolizji z
planem zagospodarowania
wojewodztwa dotyczy¢ moga catej
przestrzeni nadjeziornej, a nie
wybiorczych, pojedynczych dziatek
w strukturze miejscowosci.
Przedstawiony w uwadze charakter
miejscowosci  Kamien  stanowi
przektamany obraz jej obszaru. Cala
miejscowos¢ Kamien jest obecnie
hermetycznie zamknigtym i
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indywidualnej. Wskaza¢ nalezy, ze cze$¢ Nieruchomosci
zlokalizowana w strefie ,,JE9" nigdy nie stanowila siedliska
budowlanego. Jest to zwarty teren o powierzchni wielu
hektarow, ktory jak wynika z wszystkich dostgpnych zdjeé
satelitarnych z okresu ostatnich kilkudziesigciu lat zawsze byt
terenem otwartym (o otwarto$ci terenu nie przesadza jego
ogrodzenie lub brak, lecz cechy przestrzenne) pokrytym w
znacznej czesci zielenig $rodpolng oraz sadami. Powyzszego
dowodza przyktadowe zdjecia satelitarne Nieruchomosci
przedstawione w Punkcie 3.3 ponizej. Powyzszego dowodzi
réwniez sposob oznaczenia tej cze¢$ci Nieruchomosci w Planie
Ochrony, gdyz obszar ten oznaczony jest kolorem zielonym,
co oznacza, ze takie wlasnie jest i bylo jego przeznaczenie
(Patrz Punkt 1.3 powyzej). Ponadto wskaza¢ nalezy, ze
»siedlisko budowlane” stanowi zwarty obszar zabudowy.
Pojecie to nie jest tozsame z wystapieniem jakiejkolwiek
zabudowy na dzialce budowlanej w rozumieniu geodezyjnym,
lub nieruchomosci, w rozumieniu prawa cywilnego czy ujeciu
wieczystoksieggowym. Przez siedlisko budowlane nalezy
rozumie¢ wyltacznie obszar pokryty zabudowa. Plan Ochrony
jasno wskazuje obszar siedliska budowlanego wyznaczajac
strefe ,,II” w ramach strefy ,,E9” i tylko w tym obszarze
dopuszczalne jest wprowadzenie nowej zabudowy.
Jakakolwiek proba rozciagnigcia strefy zabudowy na obszar
,»IE9” w rozumieniu Planu Ochrony stanowi razace naruszenie
prawa i bedzie skutkowac niewaznos$cia przyjetego Projektu
MPZP, jako oczywiscie sprzecznego z zapisami Studium oraz
Planu Ochrony.

L.5. Ustalenia  szczegélowe dla ww. terenéw
elementarnych okreslonych w Projekcie MPZP dopuszczaja,
wbrew postanowieniom Studium, budow¢ na tym terenie m.in.
hoteli, aparthoteli, pensjonatow, komplekséw basenowo-
wypoczynkowych, ustug gastronomii, budynkow zabudowy
gospodarczo-garazowej czy ladowisk dla helikopterow. Tym
samym projektowany MPZP w sposob bezposredni i znaczacy
jest niezgodny z postanowieniami Studium, gdyz wyznacza
nowe i intensywne siedliska budowlane i jako taki nie moze
zosta¢ uchwalony.

1.6. Zgodnie z przepisami Ustawy ustalenia studium sa
wiazace dla organdéw gminy przy sporzadzaniu plandéw
miejscowych, a wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzadza projekt planu miejscowego zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do
obszaru objgtego planem. Finalnie, plan miejscowy uchwala

odizolowang przestrzennie enklawa
wsrdd lasu nie stanowigca w zadnym
zakresie otwartego, dziewiczego
obszaru. Wrecz przeciwnie, stanowi
mocno zurbanizowana jednostke
przestrzenng 0 duzym
rozdrobnieniu, co widoczne jest
przez  parcelacje i istniejgce
ogrodzenia. Wtoérna  ocena
lokalizacji miejscowosci Kamien i
zabudowy jest w tym momencie
bezcelowa. Rozwo¢j tej jednostki
odbywa si¢ od lat 70. XX w.
Lokalizacja 1 rozwoj  calej
miejscowosci Kamien wywodzi si¢ z
dawnego o$rodka wypoczynkowego,
ktorego czgécig jest istniejaca
zabudowa na dzialce ewidencyjnej
nr 36/9. Miejscowos¢ ta od poczatku
ma charakter turystyczny, a nie
mieszkaniowy/siedliskowy. Na
terenie miejscowosci  funkcjonuje
juz  o$rodek turystyczny oraz
zlokalizowane sa budynki
mieszkalne i domy letniskowe. Od
lat 90 nastgpuje znaczna sukcesja
zabudowy i dogeszczanie istniejacej
struktury poprzez budowe
kolejnych, nowych  budynkow
mieszkalnych i domow
letniskowych.

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze w
procedurze sporzadzania projektu
planu miejscowego wzigto pod
uwage caloksztalt ustalen Planu
Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego oraz  przepisy
odrebne z zakresu ochrony przyrody,
a nie wylacznie, podobnie jak w
przypadku studium, wybidrcze,
pojedyncze elementy zaburzajace
oceng catosci tych dokumentow.
Plan ochrony parku to réwniez
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rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen
studium.
1.7. Niezgodno$¢ planu miejscowego z ustaleniami
studium prowadzi do niewaznoéci planu miejscowego na
podstawie art. 28 Ustawy. Powyzsze potwierdza szereg
wyrokow sadéw administracyjnych, w tym m.in. wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia
17 maja 2010 roku, sygn. akt II SA/Kr 327/10 oraz wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z
dnia 22 grudnia 2010 roku, sygn. akt II SA/Wr 610/10.
1.8. Podsumowujac, Projekt MPZP jest niezgody z
zapisami Studium i jako taki nie moze zosta¢ uchwalony.
Projekt MPZP uchwalony w obecnym ksztalcie begdzie
obarczony wada niewaznosci. Projekt MPZP powinien zosta¢
zmieniony w taki sposob, aby na terenie Nieruchomosci,
objetym strefa ,IE9”, oznaczona w Planie Ochrony,
obowiazywal zakaz jakiejkolwiek zabudowy oraz nakaz
przywrocenia terendw chronionych zgodnie z wymogami
Planu Ochrony (tj. terenéw zadrzewien §rodpolnych i terenéw
sadow). Zmieniony Projekt MPZP powinien ustala¢ dla ww.
terenu przeznaczenie ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej
lub ZN - teren zieleni naturalnej, co wynika bezposrednio z
zapiséw Planu Ochrony oraz Studium.
2. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z PLANEM
OCHRONY MAZURSKIEGO PARKU
KRAJOBRAZOWEGO
2.1. Zgodnie z Planem Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego  potudniowa  cz¢§¢  Nieruchomosci,
obejmujaca  teren  ponizej nieczynnego  osrodka
wypoczynkowego, potozona jest w strefie ,,JE9”. Dokladny
zakres terenu Nieruchomos$ci potozonego w strefie ,,IE9”
ilustruje ponizsza mapa z naniesionym obszarem Planu
Ochrony na rysunek MPZP.

(w oryginalnym pismie grafika)
22. Dla strefy ,IE9” Plan Ochrony przewiduje
nastgpujace ustalenia:
A. ograniczona dostgpnos¢ turystyczno-krajoznawcza
ze wzgledu na gniazdowanie i zerowiska ptakow drapieznych;
B. gospodarka rolna z utrzymaniem trwatych uzytkow
zielonych;
C. pozostawienie dotychczasowych niezabudowanych
terendw otwartych i sadow bez zabudowy.
23. Projekt MPZP jest oczywiscie sprzeczny z zasadami
zagospodarowania Nieruchomos$ci ustalonymi  w_ Planie

dokument stanowigcy o rozwoju
tego obszaru pod katem
turystycznym, a nie jak to
przedstawiono w uwadze, dokument,
ktérego celem jest wprowadzenie
wylacznie ograniczen w zabudowie.
Mamy bowiem do czynienia z
parkiem krajobrazowym, a nie
parkiem narodowym, czy
rezerwatem przyrody.

W odniesieniu do czgSci uwagi

dotyczacej ustalen Planu
Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Warminsko-

Mazurskiego, organ potwierdza, iz
wymienione  zapisy stanowia
podstawe dziatan planistycznych
organu, w szczegolnosci w zakresie
regeneracji istniejacych  struktur
zabudowy bez wyznaczania nowych
obszarow pod zabudowe. Niemniej
jednak, podobnie jak w przypadku
cytowanych w uwadze innych
dokumentéw, sktadajacy uwage
odnosi sig wybiodrczo do
pojedynczych  zdan z  PZP
Wojewddztwa Warminsko -
Mazurskiego. Organ musi w tym
zakresie zachowa¢ duzo szersza
perspektywe respektowania polityki
przestrzennej wojewodztwa.
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Ochrony. Plan Ochrony wprowadza zakaz zabudowy
dotychczas niezabudowanych terendow otwartych i sadow, a
wige znacznej czgéci Nieruchomosci (uwagi wskazane w
Punkcie 1.4 powyzej). Nieruchomos$¢, z wylaczeniem
polnocnej czgsci  zajetej przez nieczynny — osrodek
wypoczynkowy stanowi niezabudowany teren otwarty.
Dodatkowo, Plan Ochrony wprowadza ograniczenia w
dostepnosci tego terenu na cele turystyczno-krajoznawcze ze
wzgledu na gniazdowanie i zerowiska ptakow drapieznych.
Tymczasem, Projekt MPZP po pierwsze (i) dopuszcza nowa,
w dodatku bardzo intensywna zabudowe na przedmiotowym
terenie, a po drugie (ii) dopuszcza zabudowg w catosci
zwiazang z ruchem turystycznym, taka jak hotele, aparthotele,
gastronomia czy kompleks basenowy. Wskaza¢ dodatkowo
nalezy, ze realizacja takiej zabudowy jest niemozliwa z uwagi
na brak infrastruktury na terenie gminy, ktéra mogla by
obstuzy¢ tego rodzaju obiekt. Projektowany MPZP jest zatem
w sposOb oczywisty sprzeczny z Planem Ochrony i jako taki
nie moze zosta¢ uchwalony.

24. Projekt MPZP musi uwzglgdnia¢ zapisy Planu
Ochrony, co wynika bezposrednio z art. 73 ust. 1 pkt 1) ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $rodowiska (Dz.
U. 22024, poz. 54) oraz art. 20 ust. 4 pkt 6) ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023, poz.
1336). Powyzsze potwierdza rowniez m.in. wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 8 grudnia 2022 roku, sygn. akt
IT OSK 3865/19, w ktorym Sad wskazal, ze ustalenia zawarte
w planach ochrony sg adresowane do organéw uchwalajacych
studia i plany miejscowe i powinny by¢ uwzgledniane przy
sporzadzaniu aktéw planistycznych.

25. Podsumowujac, Projekt MPZP w sposob wskazany
wyzej razgco narusza zapisy Planu Ochrony, a tym samym
zostal sporzadzony sprzecznie z wymaganiami ustawowymi.
Celem uniknigcia uchwalenia Projektu MPZP obarczonego
wada niewazno$ci koniecznym jest dostosowanie zapiséw
Projektu MPZP do zapiséw Planu Ochrony (a takze Studium),
ktére powinno nastapi¢ poprzez ustalenie zakazu
jakiejkolwiek zabudowy oraz nakaz przywrdcenia terenéw
chronionych zgodnie z wymogami Planu Ochrony w strefie
okreslonej w Planie Ochrony jako ,JE9”, co jednocze$nie
zapewniloby  ograniczenie  dostgpnosci  turystyczno-
krajoznawczej (czyli spetnito kolejne ograniczenie nalozone
postanowieniami Planu Ochrony). Realizacja postanowien
Planu Ochrony powinna skutkowa¢ ustaleniem w Projekcie
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MPZP dla ww. terenu przeznaczenia ZPW - teren zieleni
urzadzonej wysokiej lub ZN - teren zieleni naturalne;.
Jednoczesnie, dla czesci Nieruchomosci zlokalizowanej
pomigdzy terenem elementarnym N - teren niesklasyfikowany
- teren obstugi turystyki wodnej, okreslonym w projekcie
MPZP, a terenem strefy ,,IE9” okreslonej w Planie Ochrony,
MPZP powinien ustala¢ przeznaczenie terenu elementarnego
ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej,
zgodnie z aktualnym sposobem zagospodarowania tej czesci
Nieruchomosci. Jedynie taki sposob zagospodarowania
przedmiotowego obszaru powierzchni ziemi pozwoli na
spetnienie postulatu ochrony cennych przyrodniczo terenéw
Mazurskiego Parku Krajobrazowego oraz zapewni spojnosé¢
adu architektonicznego gminy.

3. NIEZGODNOSC ~ PROJEKTU  MPZP  Z
UCHWALA W SPRAWIE MAZURSKIEGO PARKU
KRAJOBRAZOWEGO

3.1. Rownoczesnie, Projekt MPZP jest niezgodny z
uchwatg nr XLIV/635/22 Sejmiku Wojewodztwa Warminsko-
Mazurskiego z dnia 29 listopada 2022 roku w sprawie
Mazurskiego Parku Krajobrazowego (,,Uchwala”). Uchwala
obejmuje szczegodlne cele ochrony MPK oraz wprowadza
szereg zakazo6w obowiazujacych w obszarze MPK, a zatem
jednoczes$nie na terenie Nieruchomosci. Projekt MPZP nie
respektuje czesci zakazéw okreslonych w Uchwale, w tym:

A. zakazu likwidowania i niszczenia zadrzewien
$rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikaja
z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej lub zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy,
odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen
wodnych;

B. zakazu budowania nowych obiektow budowlanych
w pasie szerokosci 100 m od linii brzegdw jezior, z wyjatkiem
obiektow stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub
rybackiej

3.2. Znaczna czg$¢ terenu Nieruchomosci, polozonego
na potudnie od nieczynnego osrodku wypoczynkowego,
pokryta jest zadrzewieniami $rodpolnymi i przydroznymi a
historycznie zawsze byla pokryta zadrzewieniem. Poprzez
dopuszczenie zabudowy na terenach elementarnych UT-US-
UG, UT-US oraz ML Projekt MPZP jest sprzeczny z zakazem
likwidowania 1 niszczenia zadrzewien S$rédpolnych i
przydroznych, albowiem Projekt MPZP nie moze
sankcjonowac aktualnego stanu faktycznego a musi dazy¢ do
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zapewnienia ochrony terenow przyrodniczych wedlug stanu

na dzien wejscia w zycie Uchwaly. Projekt MPZP powinien

zmierzaé do realizacji zasad i1 zakazow okreSlonych w

Uchwale, a tymczasem lamie je i uniemozliwia ochrong

walorow przyrodniczych Mazurskiego Parku

Krajobrazowego.

3.3. Cho¢ Projekt MPZP przewiduje zakaz likwidowania

i niszczenia zadrzewien $rodpolnych, to jedynie takich, ktore

zostaly oznaczone na zalaczniku graficznym Projektu MPZP.

Nalezy przy tym wskazaé, ze szereg zadrzewien, ktore nie

zostaly wskazane na rysunku MPZP, zostalo usunigtych z

terenu Nieruchomosci na przestrzeni 2022 - 2023 roku, a wigc

juz po uchwaleniu Planu Ochrony oraz Uchwaty. Powyzsze

potwierdzaja archiwalne i1 aktualne zdjgcia satelitarne z

Geoportalu.

(w oryginalnym pismie grafika)

3.4. Przedstawione zdjecia satelitarne dowodza stopniowego
degradowania terenu i usuwania zadrzewien $rodpolnych
i sadow. Projekt MPZP powinien zmierza¢ do
przywrocenia  dotychczasowego stanu zadrzewien,
objetego ochrong prawng juz na etapie uchwalania Planu
Ochrony (a plan ochrony wprost wskazuje takie obszary
poprzez oznaczenie ich kolorem zielonym na rysunku
Planu Ochrony). Realizacja tego obowigzku powinna
nastapi¢ poprzez zakaz zabudowy poludniowej czgsci
Nieruchomosci (znajdujacej si¢ w strefie ,,JE9” Planu
Ochrony) 1 przeznaczenie tego terenu jako teren
elementarny ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej lub
ZN - teren zieleni naturalnej oraz wprowadzenie
obowiazku przywrocenia zadrzewienia $rodpolnego oraz
przydroznego do poziomu z dnia przyjecia Planu
Ochrony ww. terenach elementarnych.

3.5. Jak zostalo wskazane wyzej, Uchwata wprowadzita
zakaz budowania nowych obiektow budowlanych w
pasie szeroko$ci 100 m od linii brzegéow jezior, z
wyjatkiem obiektow stuzacych turystyce wodnej,
gospodarce wodnej lub rybackiej. Obiekty stuzace
turystyce wodnej, jak wymieniono w projekcie MPZP, to
czesci ladowe pomostéw, slipy i wyciagarki (co jest
ustaleniem zgodnym z powszechnie obowigzujacymi
przepisami prawa). Powyzsze rozumienie przedmiotowej
definicji zostalo réwniez potwierdzone przez organ
podczas dyskusji publicznej nad projektem MPZP w dniu
16 lutego 2024 roku. Postanowienia Projektu MPZP nie
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4,
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
WOJEWODZTWA WARMINSKO-MAZURSKIEGO

realizuja  zakazu budowania nowych obiektow
budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw
jezior, dopuszczajac w tym obszarze realizacje budynku
taczacego funkcje sanitariatu i przebieralni, co nie
stanowi realizacji celu zakazu zabudowy
dopuszczajacego  wylacznie  budowe  obiektow
bezposrednio zwiazanych z turystyka woda. Uznanie, ze
budynek szatni czy sanitariat jest obiektem stuzacym
obstudze turystyki wodnej skutkowalby bowiem
koniecznoscia przyjecia ze budowa kilku pigtrowego
hotelu dla turystdéw jest rowniez takim obiektem a to
wprost przeczy celom jakie majg realizowaé
obowiazujace przepisy prawa. Dodatkowo, Projekt
MPZP dopuszcza w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegow jezior adaptacje istniejacej zabudowy z
mozliwos$cig prowadzenia robot budowlanych na funkcje
m in. administracyjno-biurowe, magazynowe czy
gospodarcze, a wigc obiekty niezwigzane z turystyka
wodng. Ponadto, projekt MPZP okresla szczegotowe
warunki zabudowy przedmiotowego terenu, okreslajac
takie kluczowe wskazniki jak powierzchnia biologicznie
czynna, powierzchnia  zabudowy, intensywnos$¢
zabudowy, wysoko$¢ zabudowy czy geometria dachow.
Tym samym, projekt MPZP w zasadzie dopuszcza
dokonywanie takich adaptacji, ktore w praktyce beda
stanowic rozbudowy istniejacych obiektow
budowlanych, co w praktyce i w S$wietle prawa
doprowadzi do  powstania nowych  obiektow
budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegow
jezior. Projekt MPZP w tym zakresie jest tak
skonstruowany, ze prowadzi do proby obejscia zakazu
ustanowionego Uchwala, a zatem nie moze zostaé
uchwalony w aktualnej tresci. Projekt MPZP powinien
przewidywaé zakaz jakiejkolwiek zabudowy w pasie
szerokosci 100 m od linii brzegéw jezior, w tym zakaz
adaptacji istniejacych obiektow budowlanych w sposob
umozliwiajacy ich rozbudowg¢ oraz zakaz zmiany
sposobu ich uzytkowania, z wylaczeniem obiektow
stuzacych turystyce wodnej, a wigc z wyjatkiem czgsci
ladowych pomostow, slipow i wyciggarek.
NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z PLANEM
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4.1. Projekt MPZP jest rowniez niezgodny z zasadami
ksztattowania tadu przestrzennego okreslonymi w uchwale nr
XXXIX/832/18  Sejmiku  Wojewodztwa  Warminsko-
Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2018 roku w sprawie
uchwalenia Planu  Zagospodarowania  Przestrzennego

Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego (,,Plan
Wojewddztwa”).
42. Plan Wojewodztwa okresla szczegdtowe kierunki

zagospodarowania przestrzennego oraz zasady ksztaltowania
fadu przestrzennego wojewodztwa warminsko-mazurskiego,
ktore wigza organy przy procedowaniu planow miejscowych.
Projekt MPZP jednak jest w sposdb oczywisty sprzeczny z
ww. kierunkami i zasadami, z ktorych nalezy wskaza¢ m.in.
na:

A. dostosowanie intensywnosci zagospodarowania
rekreacyjnego do cech $rodowiska przyrodniczego i jego
chtonnosci inwestycyjnej i turystycznej;

B. ograniczenie nadmiernej presji zagospodarowania
turystycznego i rekreacyjnego na tereny o wysokich walorach
przyrodniczych i krajobrazowych;

C. ochrona obszarow cennych przyrodniczo i
kulturowo, w szczegodlnosci przed negatywnymi skutkami
zagospodarowania turystycznego oraz intensywnego ruchu
turystycznego,

D. niewprowadzanie obcych krajobrazowo oraz
agresywnych elementéw i form zagospodarowania
przestrzennego;

E. zasada preferencji regeneracji nad zajmowaniem
nowych obszaréw pod zabudowg - oznacza efektywne
wykorzystanie przestrzeni zurbanizowanej z jednoczesna
ochrong przestrzeni przed nickontrolowang ekspansja
zabudowy na nowe tereny; w tym celu preferowana jest
intensyfikacja procesdw urbanizacyjnych na terenach juz
zagospodarowanych, przed zainwestowaniem nowych
przestrzeni.

4.3. Wie$ Kamien, w ktorej znajduje si¢ Nieruchomosé,
sktada si¢ z kilkunastu domoéw jednorodzinnych, potozonych
w cichym, niezagospodarowanym i zielonym terenie,
stanowigcym cze$¢ Mazurskiego Paru Krajobrazowego.
Tymczasem, projekt MPZP dopuszcza realizacjg¢ na obszarze
Nieruchomosci hotelu o czterech kondygnacjach wraz z
kompleksem basenowym, ustugami gastronomicznymi oraz z
dostegpem do jeziora o chlonnosci okoto 35 000 m2
powierzchni uzytkowej. Dopuszczenie w projekcie MPZP
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tego rodzaju zabudowy stanowi ztamanie zasad ksztaltowania
fadu przestrzennego okreslonego w Planie Wojewodztwa.
Tego rodzaju intensywno$¢ zagospodarowania rekreacyjnego
nie zostata w zaden sposob dostosowana do cech $rodowiska
przyrodniczego i chtonno$ci inwestycyjnej wsi Kamien. Co
wigcej, wbrew zapisom Planu Wojewodztwa, Projekt MPZP
nie tylko nie ogranicza nadmiernej presji zagospodarowania
turystycznego i rekreacyjnego, co taka presj¢ tworzy.
Jednoczesénie, Projekt MPZP w Zaden sposdb nie chroni
obszarow cennych przyrodniczo i kulturowo przed
negatywnymi skutkami zagospodarowania turystycznego oraz
intensywnego ruchu turystycznego a wrgcz przeciwnie
umozliwia ich niszczenie. Nalezy wskazaé, ze inwestycja,
ktorej realizacj¢ dopuszcza Projekt MPZP bedzie w stanie
przyjac jednoczesnie okoto 1000 - 1500 turystéw, tym samym
generujac ogromny ruch turystyczny. Jednoczesnie, do wsi
Kamien i terenu Nieruchomosci prowadzi jedna waska, lesna
i nieutwardzana droga. Ruch turystyczny na tej drodze
spowoduje znaczace negatywne oddzialywanie na okoliczne
tereny i na zawsze zdegraduje t¢ czg¢$¢ Mazurskiego Parku
Krajobrazowego. Sam obiekt o czterech kondygnacjach wraz
z kompleksem basenowym, ustugami gastronomicznymi oraz
z dostgpem do jeziora begdzie stanowi¢ obcy krajobrazowo i
agresywny element zagospodarowania przestrzennego, co jest
wprost sprzeczne z postanowieniami Planu Wojewodztwa.
Finalnie, Projekt MPZP tami¢ zasade preferencji i regeneracji
nad zajmowaniem nowych obszarow pod zabudowe okreslona
w Planie Wojewodztwa, umozliwiajac  intensywne
zagospodarowania dotad niezagospodarowanej przestrzeni
zielone;j.

4.4. Podsumowujac, rowniez ze wzgledu na zapisy Planu
Wojewoddztwa, Projekt MPZP powinien zosta¢ zmieniony.
Projekt MPZP powinien wprowadzaé, zgodnie ze Studium,
Planem Ochrony, Uchwatg oraz Planem Wojewddztwa zakaz
zabudowy potudniowej czesci Nieruchomosci, okreslonej w
Planie Ochrony jako strefa ,,IE9” i przeznaczenie tego terenu
jako teren elementarny ZPW - teren zieleni urzadzonej
wysokiej lub ZN - teren zieleni naturalnej. Powyzsze
rozwigzanie umozliwi realizacj¢ zasad ksztaltowania tadu
przestrzennego wojewodztwa warminsko-mazurskiego.
Ponadto wskazuje, Ze uchwalenie Projektu MPZP w
aktualnym brzmieniu spowoduje znaczna szkode majatkowa
w moim majatku a takze majatku wielu innych podmiotéw
posiadajacych nieruchomosci sasiednie poprzez
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spowodowanie znaczacego spadku ich warto$ci. W tej sytuacji
Gmina bedzie zobowigzana do zaplaty znacznych sum
odszkodowan na rzecz wiascicieli takich nieruchomosci, co
negatywnie wplynie na sytuacj¢ ekonomiczna gminy i jej
mieszkancow. W konsekwencji uchwalenie Projektu MPZP w
aktualnym brzmieniu uzna¢ nalezy za szkodliwe i niepozadane
juz z samych powodow ekonomicznych.

Majac powyzsze na uwadze, wnoszg o zmiang Projektu MPZP
zgodnie z wnioskami i Uwagami przedstawionymi powyzej.
Jak wynika z ww. uzasadnienia, organ planistyczny powinien
uwzgledni¢ przedstawione Uwagi do Projektu MPZP, w celu
unikni¢gcia uchwalenia aktu planistycznego obarczonego
niewaznoscia.

W razie konieczno$ci omoéwienia lub doprecyzowania
poszczegbdlnych Uwag lub wnioskow, pozostaj¢ do Panstwa
dyspozycji.

05.03.
2024r.

Ochrona
danych
osobowych

W zwiazku z obwieszczeniem z dnia 18 stycznia 2024 roku o
wyltozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czgsci obrgbu
geodezyjnego Iznota w miejscowosci Kamien w sgsiedztwie
jeziora Beldany (,, Projekt MPZP”), na podstawie art. 18
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2023, poz. 977)
(,,Ustawa") skltadam uwagi do Projektu MPZP jak
przedstawiono ponizej (,Uwagi”).

Uwagi  dotycza  projektowanego  zagospodarowania
nieruchomosci polozonych w wojewodztwie warminsko-
mazurskim, gminie Ruciane-Nida, miejscowos¢ Kamien,
potozonych w obrebie ewidencyjnym Iznota, sktadajacych si¢
z dzialek ewidencyjnych o numerach: 36/9 oraz 36/11
(5,Nieruchomos¢”). Wskazuje, ze jestem wspot-wihascicielem
czesci terenu objetego Projektem MPZP oraz wskazuje, ze
jestem  wiascicielem nieruchomosci  sgsiadujacych z
Nieruchomoscia.

W ramach Projektu MPZP Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana
w obszarze terenu elementarnego UT-US-UG, terenu
elementarnego UT-US, terenu elementarnego ML, terenu
elementarnego N, terenu elementarnego L, terenu
elementarnego ZN, terenu elementarnego ZPW, terenu
elementarnego KR oraz terenu elementarnego KDD.

W oparciu o przedstawione nizej uzasadnienie, wnosze:

L o przeznaczenie w Projekcie MPZP czgéci obszaru
Nieruchomosci, ktory potozony jest w strefie ,,IE9” okreslonej
w_uchwale nr XIX/368/12 Sejmiku Wojewddztwa

dz. nr 36/9,
36/11
obreb Iznota

1) UT-US-UG - teren
ustug turystyki lub
ushug sportu i
rekreacji lub ustug
gastronomii;

2) UT-US — teren
ustug turystyki lub
ustug sportu i
rekreacji;

3) ML — teren
zabudowy letniskowej
lub rekreacji
indywidulanej;

4) N — teren
niesklasyfikowany;

5) L — teren lasu;

6) ZN - teren zieleni
naturalnej;

7) ZPW — teren
zieleni urzadzone;j
wysokiej;

8) WS — teren wod
powierzchniowych
srodladowych;

9) KR — teren
komunikacji drogowe;j
wewnegtrzne;j;

Obszar dziatki nr 36/11 stanowi
teren drogi stanowiacej dojazd do
miejscowosci  Kamien.  Obszar
dziatlki nr 36/9 stanowi teren
dawnego o$rodka turystycznego,
ktory ze wzgledu na stan techniczny
budynkdéw oraz zmiany struktury
wlascicielskiej pozostaje od
dhuzszego czasu nieczynny. Teren
dziatki nr 36/9 jest wydzielony
przestrzennie od sasiednich terenow
otwartych jako czg§¢ dawnego
osrodka  wypoczynkowego. Od
dziesigcioleci stanowi teren
ogrodzony.

Majac na uwadze staly wzrost ruchu

turystycznego w obszarze
wojewodztwa warminsko-
mazurskiego, w tym na obszarze
Gminy Ruciane — Nida, gmina

korzystajac z przyshugujacego jej
tzw. ,wladztwa planistycznego”
sukcesywnie kieruje swoje dziatania
na przygotowanie
predysponowanych do tego terenow
pod realizacj¢ funkcji zwigzanych z
obstuga ruchu turystycznego. W
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Warminsko- Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2012 roku w
sprawie przyjecia Planu Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego (,,Plan Ochrony”) na teren elementarny ZN
- teren zieleni naturalnej lub teren elementarny ZPW - teren
zieleni urzadzonej wysokiej;
IL o zmiang ustalen szczegbélowych Projektu MPZP
dotyczacych terenéw elementarnych ZN - teren zieleni
naturalnej oraz ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej
poprzez wprowadzenie obowiazku przywrocenia
zadrzewienia $rodpolnego oraz przydroznego do poziomu z
dnia przyjecia Planu Ochrony;
IIL. o zmiang ustalen szczegdélowych Projektu MPZP
dotyczacych  terenu  elementarnego N - teren
niesklasyfikowany - teren obstugi turystyki wodnej poprzez
wprowadzenie zakazu lokalizacji nowych obiektow
budowlanych, z wylaczeniem obiektow stuzacych turystyce
wodnej, na ktore sktadaja si¢ ladowe czesci pomostow, slipy i
wyciagarki, zakazu adaptacji istniejacej zabudowy z
mozliwos$cig prowadzenia robot budowlanych prowadzacej do
rozbudowy istniejacej zabudowy oraz zakazu zmiany sposobu
uzytkowania istniejacych obiektow budowlanych;
Iv. o ustalenie dla czgsci Nieruchomosci zlokalizowane;j
pomigdzy terenem elementarnym N - teren niesklasyfikowany
- teren obstugi turystyki wodnej, okreslonym w Projekcie
MPZP, a terenem strefy ,,JE9” okreslonej w Planie Ochrony,
przeznaczenia w Projekcie MPZP dla tego terenu jako terenu
elementarnego ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej,  zgodnie @z  aktualnym  sposobem
zagospodarowania tej czesci Nieruchomosci
UZASADNIENIE
L. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP ZE
STUDIUM
1.1. Projekt MPZP jest niezgodny z zapisami Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Ruciane - Nida, uchwalonego
18 grudnia 2023 roku uchwala nr LXXIV/685/2023 Rady
Miejskiej Ruciane-Nida (,,Studium”).
1.2. Zgodnie z postanowieniami Studium, Nieruchomo$é
jest potozona w Strefie Funkcyjnej II ,,Strefa Krajobrazowa"
w podstrefie B ,,Podstrefa Turystyczna”. Studium, w rozdziale
1.8., wskazuje kierunki i wskazniki zagospodarowania
terenow w strefach funkcyjnych, stanowiace wytyczne, ktore
organy  planistyczne  powinny  respektowaé  przy
opracowywaniu planéw zagospodarowania przestrzennego.

10) KDD — teren
drogi dojazdowej

zwigzku z duzym odsetkiem
lesistosci na obszarze gminy, tereny
predysponowane do przygotowania
ich na ruch turystyczny sg S$cisle
delimitowane. Jednym z takim
obszarow w skali gminy jest bez
watpienia teren dawnego o$rodka
wypoczynkowego potozonego w
miejscowosci  Kamien.  Gmina
koncentruje swoje dziatania w
zakresie umozliwienia rozwoju
funkcji turystycznych na terenach,
ktére historycznie i lokalizacyjnie
pierwotnie stuzyly do obstugi ruchu
turystycznego. Dzialania te polegaja
na  sukcesywnym  uchwalaniu
miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego
na terenach istniejacych osrodkow
wypoczynkowych, zlokalizowanych
w dogodnych do prowadzenia
funkcji turystycznych miejscach. W
skali gminy sporzadzenie
niniejszego projektu planu
miejscowego nie jest odosobnionym
i jednostkowym dziataniem, lecz
realizacja  polityki  przestrzennej
gminy w szerszym ujeciu.

Odnoszac si¢ do uwagi w zakresie
Studium, wskazaé¢ nalezy, ze jego
zapisy nie moga by¢é oceniane
wylacznie pod katem wybidrczych
zdan zawartych w tym dokumencie.
Studium jest dokumentem polityki
przestrzennej, ktéory w  sposob
niezwykle szeroki oceniajaca
predyspozycje 1 uwarunkowania
gminy do jej rozwoju. Kazdy
element zapisu studium nalezy
konfrontowac réwniez z
wyznaczonymi na  zalacznikach
graficznych  studium  kierunkami
rozwoju zabudowy. Cytowane w
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Zgodnie z ww. wytycznymi, na obszarze Nieruchomosci
obowiazuja nastepujace zasady, ktore nie znalazly
zastosowania w Projekcie MPZP:
A. w granicach obszar6w chronionych na podstawie
ustawy o ochronie przyrody obowiazuja ustalenia zawarte w
odrebnych aktach prawnych;
B. zgodnie z planem ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego w strefie ,,IE” nie dopuszcza si¢ wyznaczania
nowych siedlisk budowlanych.
1.3. Nalezy wskazaé, ze Nieruchomos¢ jak i caly teren
objety projektem MPZP stanowi Mazurski Park Krajobrazowy
(,,MPK?”) ustanowiony wtasnie na mocy przepisow ustawy o
ochronie przyrody. Dodatkowo, dnia 28 sierpnia 2012 roku
ustanowiono  Plan  Ochrony = Mazurskiego  Parku
Krajobrazowego. Zgodnie z Planem Ochrony potudniowa
czes¢ Nieruchomoscei, obejmujaca teren ponizej nieczynnego
osrodka wypoczynkowego, potozona jest w strefie ,,JE9”.

(w oryginalnym pismie grafika)
1.4. Zgodnie ze Studium, w strefie ,JE" wyznaczonej
Planem Ochrony obowiazuje zakaz wyznaczania nowych
siedlisk budowlanych. Zakaz ten zostal pominiety w projekcie
MPZP, ktory dopuszcza w strefie ,JE9" lokalizacje nowej
zabudowy, okreslajac przeznaczenie tego terenu w
przewazajacej wigkszosci jako teren UT-US-UG - teren ustug
turystyki lub ustug sportu i rekreacji lub ushug gastronomii,
teren UT-US - teren ustug turystyki lub ushug sportu i rekreacji
oraz teren ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej. Wskaza¢ nalezy, ze cze$¢ Nieruchomosci
zlokalizowana w strefie ,,JIE9” nigdy nie stanowita siedliska
budowlanego. Jest to zwarty teren o powierzchni wielu
hektarow, ktory jak wynika z wszystkich dostepnych zdjeé
satelitarnych z okresu ostatnich kilkudziesigciu lat zawsze byt
terenem otwartym (o otwarto$ci terenu nie przesadza jego
ogrodzenie lub brak, lecz cechy przestrzenne) pokrytym w
znacznej czgSci zielenia $rodpolng oraz sadami. Powyzszego
dowodza przyktadowe zdjecia satelitarne Nieruchomosci
przedstawione w Punkcie 3.3 ponizej. Powyzszego dowodzi
réwniez sposob oznaczenia tej cze¢$ci Nieruchomosci w Planie
Ochrony, gdyz obszar ten oznaczony jest kolorem zielonym,
co oznacza, ze takie wlasnie jest i bylo jego przeznaczenie
(Patrz Punkt 1.3 powyzej). Ponadto wskaza¢ nalezy, ze
»siedlisko budowlane” stanowi zwarty obszar zabudowy.
Pojecie to nie jest tozsame z wystapieniem jakiejkolwiek
zabudowy na dziatce budowlanej w rozumieniu geodezyjnym,

uwadze zapisy sa jedynie informacja
a nie kierunkiem zmian
przestrzennych. Rozwoj obszarow
gminy w oparciu o akty prawa
miejscowego musi byé zgodny z
caloksztattem polityki przestrzennej
wyrazonej] w Studium. Zauwazy¢
nalezy, ze zaré6wno projekt planu
miejscowego, jak réwniez
obowiazujace  Studium  zostaly
pozytywnie uzgodnione przez
organy kompetencyjne.

Jednostka strukturalna miejscowosci
Kamien musi by¢ rozpatrywana w
calosci. Cytowane zarzuty kolizji z
planem zagospodarowania
wojewodztwa dotyczy¢ moga catej
przestrzeni nadjeziornej, a nie
wybiorczych, pojedynczych dziatek
w strukturze miejscowosci.
Przedstawiony w uwadze charakter
miejscowosci  Kamien  stanowi
przektamany obraz jej obszaru. Cala
miejscowos¢ Kamien jest obecnie
hermetycznie zamknigtym i
odizolowang przestrzennie enklawa
wérdd lasu nie stanowigcg w zadnym
zakresie otwartego, dziewiczego
obszaru. Wrecz przeciwnie, stanowi
mocno zurbanizowana jednostke
przestrzenng 0 duzym
rozdrobnieniu, co widoczne jest
przez  parcelacje i istniejgce
ogrodzenia. Wtoérna  ocena
lokalizacji miejscowosci Kamien i
zabudowy jest w tym momencie
bezcelowa. Rozwo¢j tej jednostki
odbywa si¢ od lat 70. XX w.
Lokalizacja 1 rozwoj  calej
miejscowosci Kamien wywodzi si¢ z
dawnego os$rodka wypoczynkowego,
ktorego czgécig jest istniejgca
zabudowa na dzialce ewidencyjnej
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lub nieruchomosci, w rozumieniu prawa cywilnego czy ujeciu
wieczystoksieggowym. Przez siedlisko budowlane nalezy
rozumie¢ wyltacznie obszar pokryty zabudowsa. Plan Ochrony
jasno wskazuje obszar siedliska budowlanego wyznaczajac
strefe ,,II” w ramach strefy ,,E9” i tylko w tym obszarze
dopuszczalne jest wprowadzenie nowej zabudowy.
Jakakolwiek proba rozciagnigcia strefy zabudowy na obszar
,»IE9” w rozumieniu Planu Ochrony stanowi razace naruszenie
prawa i bedzie skutkowac niewaznos$cia przyjetego Projektu
MPZP, jako oczywiscie sprzecznego z zapisami Studium oraz
Planu Ochrony.

L.5. Ustalenia  szczegdlowe dla ww. terenéw
elementarnych okreslonych w Projekcie MPZP dopuszczaja,
wbrew postanowieniom Studium, budow¢ na tym terenie m.in.
hoteli, aparthoteli, pensjonatow, komplekséw basenowo-
wypoczynkowych, ustug gastronomii, budynkow zabudowy
gospodarczo-garazowej czy ladowisk dla helikopterow. Tym
samym projektowany MPZP w sposob bezposredni i znaczacy
jest niezgodny z postanowieniami Studium, gdyz wyznacza
nowe i intensywne siedliska budowlane i jako taki nie moze
zosta¢ uchwalony.

L.6. Zgodnie z przepisami Ustawy ustalenia studium sa
wiazace dla organdéw gminy przy sporzadzaniu plandéw
miejscowych, a wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzadza projekt planu miejscowego zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do
obszaru objgtego planem. Finalnie, plan miejscowy uchwala
rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen
studium.

1.7. Niezgodnos¢ planu miejscowego z ustaleniami
studium prowadzi do niewaznoéci planu miejscowego na
podstawie art. 28 Ustawy. Powyzsze potwierdza szereg
wyrokow sadoéw administracyjnych, w tym m.in. wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia
17 maja 2010 roku, sygn. akt II SA/Kr 327/10 oraz wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z
dnia 22 grudnia 2010 roku, sygn. akt II SA/Wr 610/10.

1.8. Podsumowujac, Projekt MPZP jest niezgody z
zapisami Studium i jako taki nie moze zosta¢ uchwalony.
Projekt MPZP uchwalony w obecnym ksztalcie begdzie
obarczony wada niewaznosci. Projekt MPZP powinien zostac
zmieniony w taki sposob, aby na terenie Nieruchomosci,
objetym strefa ,IE9”, oznaczona w Planie Ochrony,
obowiagzywal zakaz jakiejkolwiek zabudowy oraz nakaz

nr 36/9. Miejscowos¢ ta od poczatku
ma charakter turystyczny, a nie
mieszkaniowy/siedliskowy. Na
terenie miejscowosci funkcjonuje
juz o$rodek turystyczny oraz
zlokalizowane s budynki
mieszkalne i domy letniskowe. Od
lat 90 nastgpuje znaczna sukcesja
zabudowy i dogeszczanie istniejacej
struktury poprzez budowe
kolejnych, nowych  budynkéw
mieszkalnych i domow
letniskowych.

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze w
procedurze sporzadzania projektu
planu miejscowego wzigto pod
uwage caloksztalt ustalen Planu
Ochrony  Mazurskiego  Parku
Krajobrazowego oraz  przepisy
odrebne z zakresu ochrony przyrody,
a nie wylacznie, podobnie jak w
przypadku studium, wybidrcze,
pojedyncze elementy zaburzajace
oceng catosci tych dokumentow.
Plan ochrony parku to réwniez
dokument stanowigcy o rozwoju
tego obszaru pod katem
turystycznym, a nie jak to
przedstawiono w uwadze, dokument,
ktoérego celem jest wprowadzenie
wylacznie ograniczen w zabudowie.
Mamy bowiem do czynienia z
parkiem krajobrazowym, a nie
parkiem narodowym, czy
rezerwatem przyrody.

W odniesieniu do czgSci uwagi

dotyczacej ustalen Planu
Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Warminsko-

Mazurskiego, organ potwierdza, iz
wymienione  zapisy stanowia
podstawe dziatan planistycznych
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przywrocenia terendw chronionych zgodnie z wymogami
Planu Ochrony (tj. terenéw zadrzewien §rodpolnych i terenéw
sadow). Zmieniony Projekt MPZP powinien ustala¢ dla ww.
terenu przeznaczenie ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej
lub ZN - teren zieleni naturalnej, co wynika bezposrednio z
zapiséw Planu Ochrony oraz Studium.

2. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z
PLANEM OCHRONY MAZURSKIEGO PARKU
KRAJOBRAZOWEGO

2.1. Zgodnie z Planem Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego  poludniowa  czg§¢  Nieruchomosci,
obejmujaca  teren  ponizej nieczynnego  osrodka
wypoczynkowego, potozona jest w strefie ,,JE9”. Dokladny
zakres terenu Nieruchomosci potozonego w strefie ,,JE9"
ilustruje ponizsza mapa z naniesionym obszarem Planu
Ochrony na rysunek MPZP.

(grafika w zalaczeniu)

2.2. Dla strefy ,IE9” Plan Ochrony przewiduje
nastepujace ustalenia:

A. ograniczona dostgpnos¢ turystyczno-krajoznawcza
ze wzgledu na gniazdowanie i zerowiska ptakow drapieznych;
B. gospodarka rolna z utrzymaniem trwalych uzytkow
zielonych;

C. pozostawienie dotychczasowych niezabudowanych
terenow otwartych i sadow bez zabudowy.

2.3. Projekt MPZP jest oczywiscie sprzeczny z zasadami
zagospodarowania Nieruchomos$ci ustalonymi w Planie
Ochrony. Plan Ochrony wprowadza zakaz zabudowy
dotychczas niezabudowanych terendw otwartych i sadow, a
wige znacznej czgsci Nieruchomosci (uwagi wskazane w
Punkcie 1.4 powyzej). Nieruchomos¢, z wylaczeniem
polnocnej czesci  zajetej przez nieczynny — osrodek
wypoczynkowy stanowi niezabudowany teren otwarty.
Dodatkowo, Plan Ochrony wprowadza ograniczenia w
dostepnosci tego terenu na cele turystyczno-krajoznawcze ze
wzgledu na gniazdowanie i zerowiska ptakow drapieznych.
Tymczasem, Projekt MPZP po pierwsze (i) dopuszcza nowa,
w dodatku bardzo intensywna zabudow¢ na przedmiotowym
terenie, a po drugie (ii) dopuszcza zabudowg w catosci
zwiazang z ruchem turystycznym, taka jak hotele, aparthotele,
gastronomia czy kompleks basenowy. Wskaza¢ dodatkowo
nalezy, ze realizacja takiej zabudowy jest niemozliwa z uwagi
na brak infrastruktury na terenie gminy, ktéra mogla by
obstuzy¢ tego rodzaju obiekt. Projektowany MPZP jest zatem

organu, w szczegolnosci w zakresie
regeneracji istniejacych  struktur
zabudowy bez wyznaczania nowych
obszarow pod zabudowe. Niemniej
jednak, podobnie jak w przypadku
cytowanych w uwadze innych
dokumentéw, sktadajacy uwage
odnosi si¢ wybiodrczo do
pojedynczych  zdan z  PZP
Wojewddztwa Warminsko -
Mazurskiego. Organ musi w tym
zakresie zachowaé¢ duzo szersza
perspektywe respektowania polityki
przestrzennej wojewodztwa.
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w sposOb oczywisty sprzeczny z Planem Ochrony i jako taki
nie moze zosta¢ uchwalony.

2.4, Projekt MPZP musi uwzgledniaé zapisy Planu
Ochrony, co wynika bezposrednio z art. 73 ust. 1 pkt 1) ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $rodowiska (Dz.
U. z 2024, poz. 54) oraz art. 20 ust. 4 pkt 6) ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023, poz.
1336). Powyzsze potwierdza rowniez m.in. wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 8 grudnia 2022 roku, sygn. akt
IT OSK 3865/19, w ktorym Sad wskazal, ze ustalenia zawarte
w planach ochrony sg adresowane do organow uchwalajacych
studia i plany miejscowe i powinny by¢ uwzgledniane przy
sporzadzaniu aktéw planistycznych.

25. Podsumowujac, Projekt MPZP w sposob wskazany
wyzej razaco narusza zapisy Planu Ochrony, a tym samym
zostal sporzadzony sprzecznie z wymaganiami ustawowymi.
Celem uniknigcia uchwalenia Projektu MPZP obarczonego
wada niewazno$ci koniecznym jest dostosowanie zapiséw
Projektu MPZP do zapiséw Planu Ochrony (a takze Studium),
ktére powinno nastapi¢ poprzez ustalenie zakazu
jakiejkolwiek zabudowy oraz nakaz przywrdcenia terenéw
chronionych zgodnie z wymogami Planu Ochrony w strefie
okreslonej w Planie Ochrony jako ,JE9”, co jednocze$nie
zapewniloby  ograniczenie  dostgpnoSci  turystyczno-
krajoznawczej (czyli spetnito kolejne ograniczenie nalozone
postanowieniami Planu Ochrony). Realizacja postanowien
Planu Ochrony powinna skutkowac ustaleniem w Projekcie
MPZP dla ww. terenu przeznaczenia ZPW - teren zieleni
urzadzonej wysokiej lub ZN - teren zieleni naturalnej.
Jednoczesénie, dla czg$ci Nieruchomos$cei zlokalizowanej
pomigdzy terenem elementarnym N - teren niesklasyfikowany
- teren obstugi turystyki wodnej, okreslonym w projekcie
MPZP, a terenem strefy ,,JE9” okreslonej w Planie Ochrony,
MPZP powinien ustala¢ przeznaczenie terenu elementarnego
ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej,
zgodnie z aktualnym sposobem zagospodarowania tej czesci
Nieruchomos$ci. Jedynie taki sposob zagospodarowania
przedmiotowego obszaru powierzchni ziemi pozwoli na
spetnienie postulatu ochrony cennych przyrodniczo terenéw
Mazurskiego Parku Krajobrazowego oraz zapewni spojnos¢
tadu architektonicznego gminy.

3. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z
UCHWALA W SPRAWIE MAZURSKIEGO PARKU
KRAJOBRAZOWEGO
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3.1. Rownoczesnie, Projekt MPZP jest niezgodny z
uchwatg nr XLIV/635/22 Sejmiku Wojewodztwa Warminsko-
Mazurskiego z dnia 29 listopada 2022 roku w sprawie
Mazurskiego Parku Krajobrazowego (,,Uchwala”). Uchwala
obejmuje szczegodlne cele ochrony MPK oraz wprowadza
szereg zakazo6w obowiazujacych w obszarze MPK, a zatem
jednoczes$nie na terenie Nieruchomosci. Projekt MPZP nie
respektuje czesci zakazéw okreslonych w Uchwale, w tym:

A. zakazu likwidowania i niszczenia zadrzewien
$rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikaja
z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej lub zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy,
odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen
wodnych;

B. zakazu budowania nowych obiektoéw budowlanych
w pasie szerokosci 100 m od linii brzegdw jezior, z wyjatkiem
obiektow stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub
rybackie;j.

3.2. Znaczna czg$¢ terenu Nieruchomosci, polozonego
na potudnie od nieczynnego osrodku wypoczynkowego,
pokryta jest zadrzewieniami $rodpolnymi i przydroznymi a
historycznie zawsze byla pokryta zadrzewieniem. Poprzez
dopuszczenie zabudowy na terenach elementarnych UT-US-
UG, UT-US oraz ML Projekt MPZP jest sprzeczny z zakazem
likwidowania 1 niszczenia zadrzewien S$rédpolnych i
przydroznych, albowiem Projekt MPZP nie moze
sankcjonowac aktualnego stanu faktycznego a musi dazy¢ do
zapewnienia ochrony terendéw przyrodniczych wedtug stanu
na dzien wejscia w zycie Uchwaly. Projekt MPZP powinien
zmierza¢ do realizacji zasad 1 zakazoéw okre§lonych w
Uchwale, a tymczasem lamie je i uniemozliwia ochrong

walorow przyrodniczych Mazurskiego Parku
Krajobrazowego.
3.3. Cho¢ Projekt MPZP przewiduje zakaz likwidowania

i niszczenia zadrzewien $rodpolnych, to jedynie takich, ktore
zostaly oznaczone na zalaczniku graficznym Projektu MPZP.
Nalezy przy tym wskaza¢, ze szereg zadrzewien, ktore nie
zostaly wskazane na rysunku MPZP, zostalo usunigtych z
terenu Nieruchomosci na przestrzeni 2022 - 2023 roku, a wigc
juz po uchwaleniu Planu Ochrony oraz Uchwaty. Powyzsze
potwierdzaja archiwalne i aktualne zdjecia satelitarne z
Geoportalu.
(w oryginalnym pismie grafika)
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34. Przedstawione  zdjecia  satelitarne  dowodza
stopniowego degradowania terenu i usuwania zadrzewien
$rodpolnych i sadow. Projekt MPZP powinien zmierza¢ do
przywrocenia dotychczasowego stanu zadrzewienl, objetego
ochrona prawng juz na etapie uchwalania Planu Ochrony (a
plan ochrony wprost wskazuje takie obszary poprzez
oznaczenie ich kolorem zielonym na rysunku Planu Ochrony).
Realizacja tego obowiazku powinna nastapi¢ poprzez zakaz
zabudowy poludniowej czgséci Nieruchomosci (znajdujacej si¢
w strefie ,,JE9” Planu Ochrony) i przeznaczenie tego terenu
jako teren elementarny ZPW - teren zieleni urzadzonej
wysokiej lub ZN - teren zieleni naturalnej oraz wprowadzenie
obowiazku przywrécenia zadrzewienia $rodpolnego oraz
przydroznego do poziomu z dnia przyjgcia Planu Ochrony
ww. terenach elementarnych.

3.5. Jak zostato wskazane wyzej, Uchwata wprowadzita zakaz
budowania nowych obiektow budowlanych w pasie
szerokosci 100 m od linii brzegdw jezior, z wyjatkiem
obiektow stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub
rybackiej. Obiekty shuzace turystyce wodnej, jak wymieniono
w projekcie MPZP, to czgéci ladowe pomostow, slipy i
wyciagarki (co jest ustaleniem zgodnym z powszechnie
obowigzujacymi przepisami prawa). Powyzsze rozumienie
przedmiotowej definicji zostato rowniez potwierdzone przez
organ podczas dyskusji publicznej nad projektem MPZP w
dniu 16 lutego 2024 roku. Postanowienia Projektu MPZP nie
realizuja zakazu budowania nowych obiektéw budowlanych w
pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw jezior, dopuszczajac
W tym obszarze realizacj¢ budynku taczacego funkcje
sanitariatu i przebieralni, co nie stanowi realizacji celu zakazu
zabudowy dopuszczajacego wylacznie budowe obiektow
bezposrednio zwigzanych z turystyka woda. Uznanie, ze
budynek szatni czy sanitariat jest obiektem stuzacym obstudze
turystyki wodnej skutkowalby bowiem konieczno$cia
przyjecia ze budowa kilku pigtrowego hotelu dla turystow jest
réwniez takim obiektem a to wprost przeczy celom jakie maja
realizowac obowiazujace przepisy prawa. Dodatkowo, Projekt
MPZP dopuszcza w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw
jezior adaptacje istniejace] zabudowy z mozliwosciag
prowadzenia rob6t budowlanych na funkcje m.in.
administracyjno-biurowe, magazynowe czy gospodarcze, a
wigc obiekty niezwigzane z turystyka wodna. Ponadto, projekt
MPZP  okreSla  szczegotlowe — warunki  zabudowy
przedmiotowego terenu, okreslajac takie kluczowe wskazniki
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jak  powierzchnia biologicznie czynna, powierzchnia
zabudowy, intensywnos$¢ zabudowy, wysokos¢ zabudowy czy
geometria dachéw. Tym samym, projekt MPZP w zasadzie
dopuszcza dokonywanie takich adaptacji, ktore w praktyce
beda  stanowi¢ rozbudowy istniejacych  obiektow
budowlanych, co w praktyce i w $wietle prawa doprowadzi do
powstania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci
100 m od linii brzegdw jezior. Projekt MPZP w tym zakresie
jest tak skonstruowany, ze prowadzi do proby obejscia zakazu
ustanowionego Uchwala, a zatem nie moze zosta¢ uchwalony
w aktualnej tresci. Projekt MPZP powinien przewidywaé
zakaz jakiejkolwiek zabudowy w pasie szerokosci 100 m od
linii brzegdéw jezior, w tym zakaz adaptacji istniejacych
obiektow budowlanych w sposob umozliwiajacy ich
rozbudowe oraz zakaz zmiany sposobu ich uzytkowania, z
wylaczeniem obiektow shuzacych turystyce wodnej, a wige z
wyjatkiem cze$ci ladowych pomostow, slipow i wyciagarek.
4. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z
PLANEM ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA
WARMINSKO-MAZURSKIEGO

4.1. Projekt MPZP jest rowniez niezgodny z zasadami
ksztattowania tadu przestrzennego okreslonymi w uchwale nr
XXXIX/832/18  Sejmiku  Wojewodztwa  Warminsko-
Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2018 roku w sprawie
uchwalenia Planu  Zagospodarowania  Przestrzennego

Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego (,,Plan
Wojewodztwa”).
4.2. Plan Wojewodztwa okresla szczegétowe kierunki

zagospodarowania przestrzennego oraz zasady ksztaltowania
fadu przestrzennego wojewodztwa warminsko-mazurskiego,
ktore wigza organy przy procedowaniu planow miejscowych.
Projekt MPZP jednak jest w sposdb oczywisty sprzeczny z
ww. kierunkami i zasadami, z ktorych nalezy wskaza¢ m.in.
na:

A. dostosowanie intensywnosci zagospodarowania
rekreacyjnego do cech $rodowiska przyrodniczego i jego
chtonnosci inwestycyjnej i turystycznej;

B. ograniczenie nadmiernej presji zagospodarowania
turystycznego i rekreacyjnego na tereny o wysokich walorach
przyrodniczych i krajobrazowych;

C. ochrona obszarow cennych przyrodniczo i
kulturowo, w szczegdlnosci przed negatywnymi skutkami
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zagospodarowania turystycznego oraz intensywnego ruchu

turystycznego,
D. niewprowadzanie obcych krajobrazowo oraz
agresywnych elementéw 1 form zagospodarowania
przestrzennego,
E. zasada preferencji regeneracji nad zajmowaniem

nowych obszaréw pod zabudowg - oznacza efektywne
wykorzystanie przestrzeni zurbanizowanej z jednoczesna
ochrong przestrzeni przed niekontrolowang ekspansja
zabudowy na nowe tereny; w tym celu preferowana jest
intensyfikacja procesdw urbanizacyjnych na terenach juz
zagospodarowanych, przed zainwestowaniem nowych
przestrzeni

4.3. Wies§ Kamien, w ktorej znajduje si¢ Nieruchomosé,
sktada si¢ z kilkunastu domoéw jednorodzinnych, potozonych
w cichym, niezagospodarowanym i zielonym terenie,
stanowigcym cze$¢ Mazurskiego Paru Krajobrazowego.
Tymczasem, projekt MPZP dopuszcza realizacj¢ na obszarze
Nieruchomosci hotelu o czterech kondygnacjach wraz z
kompleksem basenowym, ustugami gastronomicznymi oraz z
dostgpem do jeziora o chlonnosci okoto 35 000 m2
powierzchni uzytkowej. Dopuszczenie w projekcie MPZP
tego rodzaju zabudowy stanowi ztamanie zasad ksztattowania
fadu przestrzennego okreslonego w Planie Wojewodztwa.
Tego rodzaju intensywno$¢ zagospodarowania rekreacyjnego
nie zostata w zaden sposob dostosowana do cech srodowiska
przyrodniczego i chlonnosci inwestycyjnej wsi Kamien. Co
wigcej, wbrew zapisom Planu Wojewodztwa, Projekt MPZP
nie tylko nie ogranicza nadmiernej presji zagospodarowania
turystycznego 1 rekreacyjnego, co taka presj¢ tworzy.
Jednoczesénie, Projekt MPZP w zaden sposob nie chroni
obszarow cennych przyrodniczo i kulturowo przed
negatywnymi skutkami zagospodarowania turystycznego oraz
intensywnego ruchu turystycznego a wrgcz przeciwnie
umozliwia ich niszczenie. Nalezy wskazaé, ze inwestycja,
ktorej realizacje dopuszcza Projekt MPZP bedzie w stanie
przyjac jednoczesnie okoto 1000 - 1500 turystéw, tym samym
generujac ogromny ruch turystyczny. Jednoczes$nie, do wsi
Kamien i terenu Nieruchomosci prowadzi jedna waska, lesna
i nieutwardzana droga. Ruch turystyczny na tej drodze
spowoduje znaczace negatywne oddzialywanie na okoliczne
tereny i na zawsze zdegraduje te cze$¢ Mazurskiego Parku
Krajobrazowego. Sam obiekt o czterech kondygnacjach wraz
z kompleksem basenowym, ustugami gastronomicznymi oraz
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z dostgpem do jeziora bedzie stanowi¢ obcy krajobrazowo i
agresywny element zagospodarowania przestrzennego, co jest
wprost sprzeczne z postanowieniami Planu Wojewodztwa.
Finalnie, Projekt MPZP tami¢ zasadg preferencji i regeneracji
nad zajmowaniem nowych obszaréw pod zabudowe okreslona
w  Planie Wojewodztwa, umozliwiajac  intensywne
zagospodarowania dotad niezagospodarowanej przestrzeni
zielone;j.

44. Podsumowujac, rowniez ze wzgledu na zapisy Planu
Wojewoddztwa, Projekt MPZP powinien zosta¢ zmieniony.
Projekt MPZP powinien wprowadzaé, zgodnie ze Studium,
Planem Ochrony, Uchwatg oraz Planem Wojewddztwa zakaz
zabudowy potludniowej cze¢sci Nieruchomosci, okreslonej w
Planie Ochrony jako strefa ,,IE9” i przeznaczenie tego terenu
jako teren elementarny ZPW - teren zieleni urzadzonej
wysokiej lub ZN - teren zieleni naturalnej. Powyzsze
rozwigzanie umozliwi realizacj¢ zasad ksztaltowania tadu
przestrzennego wojewodztwa warminsko-mazurskiego.
Ponadto wskazuje, Ze uchwalenie Projektu MPZP w
aktualnym brzmieniu spowoduje znaczng szkod¢ majatkowa
w moim majatku a takze majatku wielu innych podmiotéw
posiadajacych nieruchomosci sasiednie poprzez
spowodowanie znaczacego spadku ich wartosci. W tej sytuacji
Gmina bedzie zobowigzana do zaplaty znacznych sum
odszkodowan na rzecz wiascicieli takich nieruchomosci, co
negatywnie wplynie na sytuacj¢ ekonomiczng gminy i jej
mieszkancow. W konsekwencji uchwalenie Projektu MPZP w
aktualnym brzmieniu uzna¢ nalezy za szkodliwe i niepozadane
juz z samych powodow ekonomicznych.

Majac powyzsze na uwadze, wnosz¢ o zmiang Projektu MPZP
zgodnie z wnioskami i Uwagami przedstawionymi powyzej.
Jak wynika z ww. uzasadnienia, organ planistyczny powinien
uwzgledni¢ przedstawione Uwagi do Projektu MPZP, w celu
uniknigcia uchwalenia aktu planistycznego obarczonego
niewaznoscig.

W razie koniecznosci omowienia lub doprecyzowania
poszczegblnych Uwag lub wnioskow, pozostaj¢ do Panstwa
dyspozycji

10

06.03.
2024r.

Ochrona
danych
osobowych

W zwiazku z obwieszczeniem z dnia 18 stycznia 2024 roku o
wyltozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu
geodezyjnego Iznota w miejscowosci Kamien w sasiedztwie
jeziora Beldany (,, Projekt MPZP”), na podstawie art. 18
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i

dz. nr 36/9,
36/11
obreb Iznota

1)UT-US-UG - teren
ustug turystyki lub
ustug sportu i
rekreacji lub ustug
gastronomii;

Obszar dziatki nr 36/11 stanowi
teren drogi stanowiacej dojazd do
miejscowosci  Kamien.  Obszar
dziatki nr 36/9 stanowi teren
dawnego osrodka turystycznego,
ktdry ze wzgledu na stan techniczny
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zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.. 2023, poz. 977)
(,,Ustawa”) skladam uwagi do Projektu MPZP jak
przedstawiono ponizej (,,Uwagi”).

Uwagi dotycza  projektowanego  zagospodarowania
nieruchomosci potozonych w wojewodztwie warminsko-
mazurskim, gminie Ruciane-Nida, miejscowos¢ Kamien,
potozonych w obrgbie ewidencyjnym Iznota, sktadajacych si¢
z dzialek ewidencyjnych o numerach: 36/9 oraz 36/11
(,,Nieruchomos¢”). Wskazuje, ze jestem wilascicielem
nieruchomosci sasiadujacych z Nieruchomoscia.

W ramach Projektu MPZP Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana
w obszarze terenu elementarnego UT-US-UG, terenu
elementarnego UT-US, terenu elementarnego ML, terenu
elementarnego N, terenu elementarnego L, terenu
elementarnego ZN, terenu elementarnego ZPW, terenu
elementarnego KR oraz terenu elementarnego KDD.

W oparciu o przedstawione nizej uzasadnienie, wnosze:

L o przeznaczenie w Projekcie MPZP czgséci obszaru
Nieruchomosci, ktory potozony jest w strefie ,,IE9” okreslonej
w uchwale nr XIX/368/12 Sejmiku Wojewddztwa
Warminsko- Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2012 roku w
sprawie przyjecia Planu Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego (,,Plan Ochrony”) na teren elementarny ZN
- teren zieleni naturalnej lub teren elementarny ZPW - teren
zieleni urzadzonej wysokiej;

IL. o zmiang ustalen szczegbélowych Projektu MPZP
dotyczacych terenéw elementarnych ZN - teren zieleni
naturalnej oraz ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej
poprzez wprowadzenie obowiazku przywrocenia
zadrzewienia $rédpolnego oraz przydroznego do poziomu z
dnia przyjecia Planu Ochrony;

11 o zmiang ustalen szczegbélowych Projektu MPZP
dotyczacych  terenu  elementarnego N -  teren
niesklasyfikowany - teren obstugi turystyki wodnej poprzez
wprowadzenie zakazu lokalizacji nowych obiektow
budowlanych, z wylaczeniem obiektow stuzacych turystyce
wodnej, na ktore sktadajg si¢ ladowe czgsci pomostow, slipy i
wyciagarki, zakazu adaptacji istniejacej zabudowy z
mozliwos$cig prowadzenia robot budowlanych prowadzacej do
rozbudowy istniejacej zabudowy oraz zakazu zmiany sposobu
uzytkowania istniejgcych obiektow budowlanych;

Iv. o ustalenie dla czgsci Nieruchomoscei zlokalizowane;j
pomigdzy terenem elementarnym N - teren niesklasyfikowany
- teren obstugi turystyki wodnej, okreslonym w Projekcie

2)UT-US — teren
ustug turystyki lub
ustug sportu i
rekreacji;

3)ML — teren
zabudowy letniskowej
lub rekreacji
indywidulanej;

4)N — teren
niesklasyfikowany;
5)L — teren lasu;
6)ZN - teren zieleni
naturalnej;

7)ZPW — teren zieleni
urzadzonej wysokiej;
8)WS — teren wod
powierzchniowych
srodladowych;

9) KR — teren
komunikacji drogowej
wewnetrznej;

10) KDD — teren
drogi dojazdowej

budynkéw oraz zmiany struktury
wlascicielskiej pozostaje od
dhuzszego czasu nieczynny. Teren
dziatlki nr 36/9 jest wydzielony
przestrzennie od sasiednich terenow
otwartych jako czg§¢ dawnego
osrodka  wypoczynkowego. Od
dziesigcioleci stanowi teren
ogrodzony.

Majac na uwadze stalty wzrost ruchu

turystycznego w obszarze
wojewodztwa warminsko-
mazurskiego, w tym na obszarze
Gminy Ruciane — Nida, gmina

korzystajac z przyshugujacego jej
tzw. ,wladztwa planistycznego”
sukcesywnie kieruje swoje dziatania
na przygotowanie
predysponowanych do tego terenow
pod realizacj¢ funkcji zwiazanych z
obstuga ruchu turystycznego. W
zwiazku z duzym odsetkiem
lesistosci na obszarze gminy, tereny
predysponowane do przygotowania
ich na ruch turystyczny sa Scisle
delimitowane. Jednym z takim
obszarow w skali gminy jest bez
watpienia teren dawnego o$rodka
wypoczynkowego polozonego w
miejscowosci  Kamien.  Gmina
koncentruje swoje dziatania w
zakresie umozliwienia rozwoju
funkcji turystycznych na terenach,
ktore historycznie i lokalizacyjnie
pierwotnie stuzyty do obstugi ruchu
turystycznego. Dzialania te polegaja
na  sukcesywnym  uchwalaniu
miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego
na terenach istniejacych osrodkow
wypoczynkowych, zlokalizowanych
w dogodnych do prowadzenia
funkcji turystycznych miejscach. W
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elementarnego ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej,  zgodnie =z  aktualnym  sposobem
zagospodarowania tej czesci Nieruchomosci
UZASADNIENIE

L. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP ZE
STUDIUM
1.1. Projekt MPZP jest niezgodny z zapisami Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Ruciane - Nida, uchwalonego
18 grudnia 2023 roku uchwata nr LXXIV/685/2023 Rady
Miejskiej Ruciane-Nida (,,Studium”).
1.2. Zgodnie z postanowieniami Studium, Nieruchomo$é
jest potozona w Strefie Funkcyjnej II ,,Strefa Krajobrazowa”
w podstrefie B ,,Podstrefa Turystyczna”. Studium, w rozdziale
1.8., wskazuje kierunki i wskazniki zagospodarowania
terenow w strefach funkcyjnych, stanowiace wytyczne, ktore
organy  planistyczne  powinny  respektowaé  przy
opracowywaniu planéw zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z ww. wytycznymi, na obszarze Nieruchomosci
obowiazuja nastgpujace zasady, ktore nie znalazly
zastosowania w Projekcie MPZP:
A. w granicach obszaréw chronionych na podstawie
ustawy o ochronie przyrody obowigzuja ustalenia zawarte w
odrebnych aktach prawnych;
B. zgodnie z planem ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego w strefie ,,IE” nie dopuszcza si¢ wyznaczania
nowych siedlisk budowlanych.
1.3. Nalezy wskazaé, ze Nieruchomos$¢ jak i caly teren
objety projektem MPZP stanowi Mazurski Park Krajobrazowy
(,,MPK”) ustanowiony wtasnie na mocy przepisow ustawy o
ochronie przyrody. Dodatkowo, dnia 28 sierpnia 2012 roku
ustanowiono  Plan  Ochrony = Mazurskiego  Parku
Krajobrazowego. Zgodnie z Planem Ochrony potudniowa
czes¢ Nieruchomoscei, obejmujaca teren ponizej nieczynnego
osrodka wypoczynkowego, potozona jest w strefie ,,IE9”.

(w oryginalnym pismie grafika)
1.4. Zgodnie ze Studium, w strefie ,,JE” wyznaczonej
Planem Ochrony obowigzuje zakaz wyznaczania nowych
siedlisk budowlanych. Zakaz ten zostat pominigty w projekcie
MPZP, ktéry dopuszcza w strefie ,,JE9” lokalizacj¢ nowej
zabudowy, okreslajac przeznaczenie tego terenu W
przewazajacej wiekszosci jako teren UT-US-UG - teren ustug

Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego -84 - Poz. 2705
MPZP, a terenem strefy ,,JE9” okreslonej w Planie Ochrony, skali gminy sporzadzenie
przeznaczenia w Projekcie MPZP dla tego terenu jako terenu niniejszego projektu planu

miejscowego nie jest odosobnionym
i jednostkowym dziataniem, lecz
realizacja  polityki  przestrzennej
gminy w szerszym ujeciu.

Odnoszac si¢ do uwagi w zakresie
Studium, wskaza¢ nalezy, ze jego
zapisy nie moga by¢é oceniane
wylacznie pod katem wybidrczych
zdan zawartych w tym dokumencie.
Studium jest dokumentem polityki
przestrzennej, ktéory w  sposob
niezwykle szeroki oceniajgca
predyspozycje 1 uwarunkowania
gminy do jej rozwoju. Kazdy
element zapisu studium nalezy
konfrontowac réwniez z
wyznaczonymi na  zalacznikach
graficznych studium kierunkami
rozwoju zabudowy. Cytowane w
uwadze zapisy sa jedynie informacja
a nie kierunkiem zmian
przestrzennych. Rozwoj obszarow
gminy w oparciu o akty prawa
miejscowego musi by¢ zgodny z
caloksztattem polityki przestrzennej
wyrazonej] w Studium. Zauwazy¢
nalezy, ze zaré6wno projekt planu
miejscowego, jak réwniez
obowiazujace  Studium  zostaly
pozytywnie uzgodnione przez
organy kompetencyjne.

Jednostka strukturalna miejscowosci
Kamien musi by¢ rozpatrywana w
calosci. Cytowane zarzuty kolizji z
planem zagospodarowania
wojewodztwa dotyczy¢ moga calej
przestrzeni nadjeziornej, a nie
wybiodrczych, pojedynczych dziatek
w strukturze miejscowosci.
Przedstawiony w uwadze charakter
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turystyki lub ushug sportu i rekreacji lub ustug gastronomii,
teren UT-US - teren ustug turystyki lub ushug sportu i rekreacji
oraz teren ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej. Wskaza¢ nalezy, ze czg¢$¢ Nieruchomosci
zlokalizowana w strefie ,,JE9” nigdy nie stanowita siedliska
budowlanego. Jest to zwarty teren o powierzchni wielu
hektarow, ktory jak wynika z wszystkich dostgpnych zdjeé
satelitarnych z okresu ostatnich kilkudziesieciu lat zawsze byt
terenem otwartym (o otwarto$ci terenu nie przesadza jego
ogrodzenie lub brak, lecz cechy przestrzenne) pokrytym w
znacznej czesci zielenig $rodpolng oraz sadami. Powyzszego
dowodza przyktadowe zdjecia satelitarne Nieruchomosci
przedstawione w Punkcie 3.3 ponizej. Powyzszego dowodzi
réwniez sposob oznaczenia tej czgsci Nieruchomosci w Planie
Ochrony, gdyz obszar ten oznaczony jest kolorem zielonym,
co oznacza, ze takie wilasnie jest i bylo jego przeznaczenie
(Patrz Punkt 1.3 powyzej). Ponadto wskaza¢ nalezy, ze
»siedlisko budowlane” stanowi zwarty obszar zabudowy.
Pojecie to nie jest tozsame z wystapieniem jakiejkolwiek
zabudowy na dzialce budowlanej w rozumieniu geodezyjnym,
lub nieruchomosci, w rozumieniu prawa cywilnego czy uj¢ciu
wieczystoksiggowym. Przez siedlisko budowlane nalezy
rozumie¢ wyltacznie obszar pokryty zabudowa. Plan Ochrony
jasno wskazuje obszar siedliska budowlanego wyznaczajac
strefe ,,II” w ramach strefy ,,E9” i tylko w tym obszarze
dopuszczalne jest wprowadzenie nowej zabudowy.
Jakakolwiek proba rozciagnigcia strefy zabudowy na obszar
,»I[E9” w rozumieniu Planu Ochrony stanowi razace naruszenie
prawa i bedzie skutkowaé niewaznos$cig przyjetego Projektu
MPZP, jako oczywiscie sprzecznego z zapisami Studium oraz
Planu Ochrony.

L.5. Ustalenia  szczegétowe dla  ww. terendw
elementarnych okreslonych w Projekcie MPZP dopuszczaja,
wbrew postanowieniom Studium, budowg na tym terenie m.in.
hoteli, aparthoteli, pensjonatow, komplekséw basenowo-
wypoczynkowych, ustug gastronomii, budynkow zabudowy
gospodarczo-garazowej czy ladowisk dla helikopterow. Tym
samym projektowany MPZP w sposob bezposredni i znaczacy
jest niezgodny z postanowieniami Studium, gdyz wyznacza
nowe i intensywne siedliska budowlane i jako taki nie moze
zosta¢ uchwalony.

1.6. Zgodnie z przepisami Ustawy ustalenia studium sa
wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu plandéw
miejscowych, a wdjt, burmistrz albo prezydent miasta

miejscowosci  Kamien  stanowi
przektamany obraz jej obszaru. Cala
miejscowos¢ Kamien jest obecnie
hermetycznie zamknigtym i
odizolowang przestrzennie enklawa
wérdd lasu nie stanowigcg w zadnym
zakresie otwartego, dziewiczego
obszaru. Wrecz przeciwnie, stanowi
mocno zurbanizowang jednostke
przestrzenng 0 duzym
rozdrobnieniu, co widoczne jest
przez  parcelacje 1  istniejace
ogrodzenia. Wtérna  ocena
lokalizacji miejscowosci Kamien i
zabudowy jest w tym momencie
bezcelowa. Rozwoj tej jednostki
odbywa si¢ od lat 70. XX w.
Lokalizacja 1  rozwoj  calej
miejscowosci Kamien wywodzi si¢ z
dawnego os$rodka wypoczynkowego,
ktorego czgscia jest istniejaca
zabudowa na dzialce ewidencyjne;j
nr 36/9. Miejscowos¢ ta od poczatku
ma charakter turystyczny, a nie
mieszkaniowy/siedliskowy. Na
terenie miejscowosci funkcjonuje
juz o$rodek turystyczny oraz
zlokalizowane s budynki
mieszkalne i domy letniskowe. Od
lat 90 nastgpuje znaczna sukcesja
zabudowy i dogeszczanie istniejacej
struktury poprzez budowe
kolejnych, nowych  budynkéw
mieszkalnych i domow
letniskowych.

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze w
procedurze sporzadzania projektu
planu miejscowego wzigto pod
uwage caloksztalt ustalen Planu
Ochrony =~ Mazurskiego  Parku
Krajobrazowego oraz  przepisy
odrebne z zakresu ochrony przyrody,
a nie wylacznie, podobnie jak w
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sporzadza projekt planu miejscowego zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do
obszaru obj¢tego planem. Finalnie, plan miejscowy uchwala
rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen
studium.

1.7. Niezgodnos¢ planu miejscowego z ustaleniami
studium prowadzi do niewaznoéci planu miejscowego na
podstawie art. 28 Ustawy. Powyzsze potwierdza szereg
wyrokow sadoéw administracyjnych, w tym m.in. wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia
17 maja 2010 roku, sygn. akt II SA/Kr 327/10 oraz wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z
dnia 22 grudnia 2010 roku, sygn. akt II SA/Wr 610/10.

1.8. Podsumowujac, Projekt MPZP jest niezgody z
zapisami Studium i jako taki nie moze zosta¢ uchwalony.
Projekt MPZP uchwalony w obecnym ksztalcie bedzie
obarczony wada niewaznosci. Projekt MPZP powinien zostac
zmieniony w taki sposob, aby na terenie Nieruchomosci,
objetym strefa ,IE9”, oznaczona w Planie Ochrony,
obowiazywatl zakaz jakiejkolwiek zabudowy oraz nakaz
przywrocenia terendw chronionych zgodnie z wymogami
Planu Ochrony (tj. terenow zadrzewien $rodpolnych i terenéw
sadéw). Zmieniony Projekt MPZP powinien ustala¢ dla ww.
terenu przeznaczenie ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej
lub ZN - teren zieleni naturalnej, co wynika bezposrednio z
zapisOw Planu Ochrony oraz Studium.

2. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z
PLANEM OCHRONY MAZURSKIEGO PARKU
KRAJOBRAZOWEGO

2.1. Zgodnie z Planem Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego  potudniowa  cz¢§¢  Nieruchomosci,
obejmujaca  teren  ponizej  nieczynnego  osrodka
wypoczynkowego, potozona jest w strefie ,,JE9”. Doktadny
zakres terenu Nieruchomosci potozonego w strefie ,,JE9”
ilustruje ponizsza mapa z naniesionym obszarem Planu

przypadku studium, wybidrcze,
pojedyncze elementy zaburzajace
oceng catosci tych dokumentow.
Plan ochrony parku to réwniez
dokument stanowiacy o rozwoju
tego obszaru pod katem
turystycznym, a nie jak to
przedstawiono w uwadze, dokument,
ktorego celem jest wprowadzenie
wylacznie ograniczen w zabudowie.
Mamy bowiem do czynienia z
parkiem krajobrazowym, a nie
parkiem narodowym, czy
rezerwatem przyrody.

W  odniesieniu do czesci uwagi

dotyczacej ustalen Planu
Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Warminsko-

Mazurskiego, organ potwierdza, iz
wymienione zapisy stanowia
podstawe dziatan planistycznych
organu, w szczegolnosci w zakresie
regeneracji istniejacych  struktur
zabudowy bez wyznaczania nowych
obszarow pod zabudowe. Niemniej
jednak, podobnie jak w przypadku
cytowanych w uwadze innych
dokumentéw, sktadajacy uwage
odnosi si¢ wybiodrczo do
pojedynczych  zdan z  PZP
Wojewddztwa Warminsko -
Mazurskiego. Organ musi w tym
zakresie zachowaé duzo szersza
perspektywe respektowania polityki

Ochrony na rysunek MPZP. przestrzennej wojewodztwa.
(w oryginalnym pismie grafika)

2.2. Dla strefy ,JIE9” Plan Ochrony przewiduje

nastepujace ustalenia:

A. ograniczona dostgpnos¢ turystyczno-krajoznawcza

ze wzgledu na gniazdowanie i zerowiska ptakow drapieznych;

B. gospodarka rolna z utrzymaniem trwalych uzytkow

zielonych;

69




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego

_87—

Poz. 2705

C. pozostawienie dotychczasowych niezabudowanych
terenow otwartych i sadow bez zabudowy.
2.3. Projekt MPZP jest oczywiscie sprzeczny z zasadami

zagospodarowania Nieruchomos$ci ustalonymi w Planie
Ochrony. Plan Ochrony wprowadza zakaz zabudowy
dotychczas niezabudowanych terendow otwartych i sadow, a
wige znacznej czgéci Nieruchomosci (uwagi wskazane w
Punkcie 1.4 powyzej). Nieruchomos$¢, z wylaczeniem
polnocnej czesci  zajetej przez nieczynny  osrodek
wypoczynkowy stanowi niezabudowany teren otwarty.
Dodatkowo, Plan Ochrony wprowadza ograniczenia w
dostegpnosci tego terenu na cele turystyczno-krajoznawcze ze
wzgledu na gniazdowanie i zerowiska ptakow drapieznych.
Tymczasem, Projekt MPZP po pierwsze (i) dopuszcza nowa,
w dodatku bardzo intensywna zabudowe na przedmiotowym
terenie, a po drugie (ii) dopuszcza zabudowg w catosci
zwiazang z ruchem turystycznym, taka jak hotele, aparthotele,
gastronomia czy kompleks basenowy. Wskaza¢ dodatkowo
nalezy, ze realizacja takiej zabudowy jest niemozliwa z uwagi
na brak infrastruktury na terenie gminy, ktéra mogla by
obstuzy¢ tego rodzaju obiekt. Projektowany MPZP jest zatem
W sposoOb oczywisty sprzeczny z Planem Ochrony i jako taki
nie moze zosta¢ uchwalony.

2.4, Projekt MPZP musi uwzgledniaé zapisy Planu
Ochrony, co wynika bezposrednio z art. 73 ust. 1 pkt 1) ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $rodowiska (Dz.
U. z 2024, poz. 54) oraz art. 20 ust. 4 pkt 6) ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023, poz.
1336). Powyzsze potwierdza rowniez m in. wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 8 grudnia 2022 roku, sygn. akt
II OSK 3865/19, w ktorym Sad wskazal, ze ustalenia zawarte
w planach ochrony sg adresowane do organow uchwalajacych
studia i plany miejscowe i powinny by¢ uwzgledniane przy
sporzadzaniu aktéw planistycznych.

2.5. Podsumowujac, Projekt MPZP w sposob wskazany
wyzej razgco narusza zapisy Planu Ochrony, a tym samym
zostat sporzadzony sprzecznie z wymaganiami ustawowymi.
Celem uniknigcia uchwalenia Projektu MPZP obarczonego
wada niewazno$ci koniecznym jest dostosowanie zapisow
Projektu MPZP do zapiséw Planu Ochrony (a takze Studium),
ktore powinno nastagpi¢ poprzez ustalenie zakazu
jakiejkolwiek zabudowy oraz nakaz przywrocenia terendw
chronionych zgodnie z wymogami Planu Ochrony w strefie
okreslonej w Planie Ochrony jako ,,IE9”, co jednoczesnie
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zapewniloby  ograniczenie  dostgpnoSci  turystyczno-
krajoznawczej (czyli spetnito kolejne ograniczenie nalozone
postanowieniami Planu Ochrony). Realizacja postanowien
Planu Ochrony powinna skutkowa¢ ustaleniem w Projekcie
MPZP dla ww. terenu przeznaczenia ZPW - teren zieleni
urzadzonej wysokiej lub ZN - teren zieleni naturalne;j.
Jednoczesénie, dla czg$ci Nieruchomos$cei zlokalizowanej
pomigdzy terenem elementarnym N - teren niesklasyfikowany
- teren obstugi turystyki wodnej, okreslonym w projekcie
MPZP, a terenem strefy ,,JE9” okreslonej w Planie Ochrony,
MPZP powinien ustala¢ przeznaczenie terenu elementarnego
ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej,
zgodnie z aktualnym sposobem zagospodarowania tej czgsci
Nieruchomos$ci. Jedynie taki sposob zagospodarowania
przedmiotowego obszaru powierzchni ziemi pozwoli na
spetnienie postulatu ochrony cennych przyrodniczo terenéw
Mazurskiego Parku Krajobrazowego oraz zapewni spjnosé
tadu architektonicznego gminy.

3. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z
UCHWALA W SPRAWIE MAZURSKIEGO PARKU
KRAJOBRAZOWEGO

3.1. Rownoczesénie, Projekt MPZP jest niezgodny z
uchwatg nr XLIV/635/22 Sejmiku Wojewodztwa Warminsko-
Mazurskiego z dnia 29 listopada 2022 roku w sprawie
Mazurskiego Parku Krajobrazowego (,,Uchwala”). Uchwala
obejmuje szczegdlne cele ochrony MPK oraz wprowadza
szereg zakazOw obowiazujacych w obszarze MPK, a zatem
jednoczes$nie na terenie Nieruchomosci. Projekt MPZP nie
respektuje czgsci zakazow okreslonych w Uchwale, w tym:

A. zakazu likwidowania 1 niszczenia zadrzewien
$rodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikaja
z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej lub zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy,
odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen
wodnych;

B. zakazu budowania nowych obiektow budowlanych
w pasie szerokosci 100 m od linii brzegdw jezior, z wyjatkiem
obiektow stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub
rybackiej.

32. Znaczna czg¢$¢ terenu Nieruchomosci, potozonego
na potudnie od nieczynnego osrodku wypoczynkowego,
pokryta jest zadrzewieniami $rodpolnymi i przydroznymi a
historycznie zawsze byla pokryta zadrzewieniem. Poprzez
dopuszczenie zabudowy na terenach elementarnych UT-US-

71




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego

— 89—

Poz. 2705

UG, UT-US oraz ML Projekt MPZP jest sprzeczny z zakazem
likwidowania 1 niszczenia zadrzewien S$rédpolnych i
przydroznych, albowiem Projekt MPZP nie moze
sankcjonowac¢ aktualnego stanu faktycznego a musi dazy¢ do
zapewnienia ochrony terendéw przyrodniczych wedtug stanu
na dzien wejScia w zycie Uchwaly. Projekt MPZP powinien
zmierza¢ do realizacji zasad 1 zakazoéw okre§lonych w
Uchwale, a tymczasem tamie je i uniemozliwia ochrong

walorow przyrodniczych Mazurskiego Parku
Krajobrazowego.
3.3. Cho¢ Projekt MPZP przewiduje zakaz likwidowania

1 niszczenia zadrzewien $rodpolnych, to jedynie takich, ktore
zostaly oznaczone na zalaczniku graficznym Projektu MPZP.
Nalezy przy tym wskaza¢, ze szereg zadrzewien, ktore nie
zostaly wskazane na rysunku MPZP, zostalo usunigtych z
terenu Nieruchomosci na przestrzeni 2022 - 2023 roku, a wigc
juz po uchwaleniu Planu Ochrony oraz Uchwaly Powyzsze
potwierdzaja archiwalne i aktualne zdjecia satelitarne z
Geoportalu.
(w oryginalnym pismie grafika)

34. Przedstawione  zdjecia  satelitarne  dowodza
stopniowego degradowania terenu i usuwania zadrzewien
$rodpolnych i sadow. Projekt MPZP powinien zmierza¢ do
przywrocenia dotychczasowego stanu zadrzewien, objetego
ochrong prawng juz na etapie uchwalania Planu Ochrony (a
plan ochrony wprost wskazuje takie obszary poprzez
oznaczenie ich kolorem zielonym na rysunku Planu Ochrony).
Realizacja tego obowiazku powinna nastapi¢ poprzez zakaz
zabudowy poludniowej czgéci Nieruchomosci (znajdujacej si¢
w strefie ,,JE9” Planu Ochrony) i przeznaczenie tego terenu
jako teren elementarny ZPW - teren zieleni urzadzonej
wysokiej lub ZN - teren zieleni naturalnej oraz wprowadzenie
obowiazku przywrécenia zadrzewienia $rodpolnego oraz
przydroznego do poziomu z dnia przyjgcia Planu Ochrony
ww. terenach elementarnych.

3.5. Jak zostato wskazane wyzej, Uchwata wprowadzita
zakaz budowania nowych obiektow budowlanych w pasie
szerokosci 100 m od linii brzegdw jezior, z wyjatkiem
obiektow stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub
rybackiej. Obiekty shuzace turystyce wodnej, jak wymieniono
w projekcie MPZP, to czgéci ladowe pomostow, slipy i
wyciggarki (co jest ustaleniem zgodnym z powszechnie
obowiazujacymi przepisami prawa). Powyzsze rozumienie
przedmiotowej definicji zostato réwniez potwierdzone przez
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organ podczas dyskusji publicznej nad projektem MPZP w
dniu 16 lutego 2024 roku. Postanowienia Projektu MPZP nie
realizuja zakazu budowania nowych obiektéw budowlanych w
pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw jezior, dopuszczajac
W tym obszarze realizacj¢ budynku taczacego funkcje
sanitariatu i przebieralni, co nie stanowi realizacji celu zakazu
zabudowy dopuszczajacego wylacznie budowe obiektow
bezposrednio zwigzanych z turystyka woda. Uznanie, ze
budynek szatni czy sanitariat jest obiektem stuzacym obstudze
turystyki wodnej skutkowalby bowiem konieczno$cia
przyjecia ze budowa kilku pigtrowego hotelu dla turystow jest
réwniez takim obiektem a to wprost przeczy celom jakie maja
realizowac obowiazujace przepisy prawa. Dodatkowo, Projekt
MPZP dopuszcza w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw
jezior adaptacje istniejacej zabudowy z mozliwoscia
prowadzenia robot budowlanych na funkcje m.in.
administracyjno-biurowe, magazynowe czy gospodarcze, a
wigc obiekty niezwigzane z turystyka wodna. Ponadto, projekt
MPZP  okreSla  szczegotlowe — warunki  zabudowy
przedmiotowego terenu, okre$lajac takie kluczowe wskazniki
jak  powierzchnia biologicznie czynna, powierzchnia
zabudowy, intensywnos$¢ zabudowy, wysokos¢ zabudowy czy
geometria dachéw. Tym samym, projekt MPZP w zasadzie
dopuszcza dokonywanie takich adaptacji, ktore w praktyce
beda  stanowi¢  rozbudowy istniejacych  obiektow
budowlanych, co w praktyce i w $wietle prawa doprowadzi do
powstania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci
100 m od linii brzegdéw jezior. Projekt MPZP w tym zakresie
jest tak skonstruowany, ze prowadzi do proby obejscia zakazu
ustanowionego Uchwala, a zatem nie moze zosta¢ uchwalony
w aktualnej tresci. Projekt MPZP powinien przewidywaé
zakaz jakiejkolwiek zabudowy w pasie szerokosci 100 m od
linii brzegdw jezior, w tym zakaz adaptacji istniejacych
obiektow budowlanych w sposdb umozliwiajacy ich
rozbudowe oraz zakaz zmiany sposobu ich uzytkowania, z
wylaczeniem obiektow shuzacych turystyce wodnej, a wigc z
wyjatkiem cze$ci ladowych pomostow, slipéw i wyciagarek.
4. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z
PLANEM ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA
WARMINSKO-MAZURSKIEGO

4.1. Projekt MPZP jest rowniez niezgodny z zasadami
ksztaltowania tadu przestrzennego okreslonymi w uchwale nr
XXXIX/832/18  Sejmiku  Wojewoddztwa  Warminsko-

73




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego

—9]—

Poz. 2705

Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2018 roku w sprawie
uchwalenia Planu  Zagospodarowania  Przestrzennego

Wojewoddztwa Warminsko-Mazurskiego (,,Plan
Wojewodztwa ).
4.2. Plan Wojewodztwa okresla szczegétowe kierunki

zagospodarowania przestrzennego oraz zasady ksztaltowania
fadu przestrzennego wojewodztwa warminsko-mazurskiego,
ktore wigza organy przy procedowaniu planow miejscowych.
Projekt MPZP jednak jest w sposdb oczywisty sprzeczny z
ww. kierunkami i zasadami, z ktorych nalezy wskaza¢ m.in.
na:

A. dostosowanie intensywnosci zagospodarowania
rekreacyjnego do cech $rodowiska przyrodniczego i jego
chtonnosci inwestycyjnej i turystycznej;

B. ograniczenie nadmiernej presji zagospodarowania
turystycznego i rekreacyjnego na tereny o wysokich walorach
przyrodniczych i krajobrazowych

C. ochrona obszarow cennych przyrodniczo i
kulturowo, w szczegdlnosci przed negatywnymi skutkami
zagospodarowania turystycznego oraz intensywnego ruchu

turystycznego,
D. niewprowadzanie obcych krajobrazowo oraz
agresywnych elementéw 1 form zagospodarowania
przestrzennego;
E. zasada preferencji regeneracji nad zajmowaniem

nowych obszarow pod zabudowe - oznacza efektywne
wykorzystanie przestrzeni zurbanizowanej z jednoczesna
ochrong przestrzeni przed nickontrolowang ekspansja
zabudowy na nowe tereny; w tym celu preferowana jest
intensyfikacja proceséw urbanizacyjnych na terenach juz
zagospodarowanych, przed zainwestowaniem nowych
przestrzeni.

43. Wie$ Kamien, w ktorej znajduje si¢ Nieruchomo$
44. , sklada si¢ z kilkunastu doméw jednorodzinnych,
potozonych w cichym, niezagospodarowanym i zielonym
terenie, stanowigcym  cze§¢  Mazurskiego Paru
Krajobrazowego. Tymczasem, projekt MPZP dopuszcza
realizacj¢ na obszarze Nieruchomosci hotelu o czterech
kondygnacjach wraz z kompleksem basenowym, ustugami
gastronomicznymi oraz z dostgpem do jeziora o chtonnosci
okoto 35 000 m2 powierzchni uzytkowej. Dopuszczenie w
projekcie MPZP tego rodzaju zabudowy stanowi zlamanie
zasad ksztattowania tadu przestrzennego okreslonego w Planie
Wojewddztwa. Tego rodzaju intensywnos$¢ zagospodarowania
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rekreacyjnego nie zostala w zaden sposob dostosowana do
cech $rodowiska przyrodniczego i chtonnosci inwestycyjnej
wsi Kamien. Co wiecej, wbrew zapisom Planu Wojewodztwa,
Projekt MPZP nie tylko nie ogranicza nadmiernej presji
zagospodarowania turystycznego i rekreacyjnego, co taka
presj¢ tworzy. Jednoczesnie, Projekt MPZP w Zaden sposob
nie chroni obszaré6w cennych przyrodniczo i kulturowo przed
negatywnymi skutkami zagospodarowania turystycznego oraz
intensywnego ruchu turystycznego a wrgcz przeciwnie
umozliwia ich niszczenie. Nalezy wskazaé, ze inwestycja,
ktorej realizacje dopuszcza Projekt MPZP bedzie w stanie
przyjac jednoczesnie okoto 1000 - 1500 turystéw, tym samym
generujac ogromny ruch turystyczny. Jednoczes$nie, do wsi
Kamien i terenu Nieruchomosci prowadzi jedna waska, lesna
i nieutwardzana droga. Ruch turystyczny na tej drodze
spowoduje znaczace negatywne oddzialywanie na okoliczne
tereny i na zawsze zdegraduje te czeS¢ Mazurskiego Parku
Krajobrazowego. Sam obiekt o czterech kondygnacjach wraz
z kompleksem basenowym, ustugami gastronomicznymi oraz
z dostgpem do jeziora begdzie stanowi¢ obcy krajobrazowo i
agresywny element zagospodarowania przestrzennego, co jest
wprost sprzeczne z postanowieniami Planu Wojewodztwa.
Finalnie, Projekt MPZP tami¢ zasadg preferencji i regeneracji
nad zajmowaniem nowych obszarow pod zabudowe okreslona
w  Planie Wojewddztwa, umozliwiajac  intensywne
zagospodarowania dotad niezagospodarowanej przestrzeni
zielone;.

45, Podsumowujac, rowniez ze wzgledu na zapisy Planu
Wojewddztwa, Projekt MPZP powinien zosta¢ zmieniony.
Projekt MPZP powinien wprowadza¢, zgodnie ze Studium,
Planem Ochrony, Uchwatg oraz Planem Wojewddztwa zakaz
zabudowy potudniowej czesci Nieruchomosci, okreslonej w
Planie Ochrony jako strefa ,,JE9” i przeznaczenie tego terenu
jako teren elementarny ZPW - teren zieleni urzadzonej
wysokiej lub ZN - teren zieleni naturalnej. Powyzsze
rozwigzanie umozliwi realizacj¢ zasad ksztaltowania tadu
przestrzennego wojewodztwa warminsko-mazurskiego.
Ponadto wskazuje, ze uchwalenie Projektu MPZP w
aktualnym brzmieniu spowoduje znaczng szkod¢ majatkowa
w moim majatku a takze majatku wielu innych podmiotéw
posiadajacych nieruchomosci sasiednie poprzez
spowodowanie znaczacego spadku ich warto$ci. W tej sytuacji
Gmina zobowiazana do zaptaty znacznych sum odszkodowan
na rzecz whascicieli takich nieruchomosci, co negatywnie
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wplynie na sytuacj¢ ekonomiczng gminy i jej mieszkancow.
W konsekwencji uchwalenie Projektu MPZP w aktualnym
brzmieniu uzna¢ nalezy za szkodliwe i niepozadane juz z
samych powodow ekonomicznych.
Majac powyzsze na uwadze, wnosz¢ o zmiang Projektu MPZP
zgodnie z wnioskami i Uwagami przedstawionymi powyzej.
Jak wynika z ww. uzasadnienia, organ planistyczny powinien
uwzgledni¢ przedstawione Uwagi do Projektu MPZP, w celu
uniknigcia uchwalenia aktu planistycznego obarczonego
niewaznoscig.
W razie koniecznosci omowienia lub doprecyzowania
poszczegbdlnych Uwag lub wnioskow, pozostaj¢ do Panstwa
dyspozycji
Dzialajac w imieniu wlasnym, ja nizej podpisana Monika 1) UT-US-UG - teren Obszar dziatki nr 36/11 stanowi
Rut, w zwiazku z obwieszczeniem z dnia 18 stycznia 2024 ustug turystyki lub teren drogi stanowiacej dojazd do
roku o wylozeniu do publicznego wgladu projektu ustug sportu i miejscowosci  Kamien.  Obszar
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci rekreacji lub ustug dziatki nr 36/9 stanowi teren
obrebu geodezyjnego Iznota w miejscowosci Kamien w gastronomii; dawnego osrodka turystycznego,
sgsiedztwie jeziora Beldany (,, Projekt MPZP”), na 2) UT-US — teren ktéry ze wzgledu na stan techniczny
podstawie art. 18 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o ustug turystyki lub budynkéw oraz zmiany struktury
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2023, ustug sportu 1 wlascicielskiej pozostaje od
poz. 977) (,,Ustawa”) sktadam uwagi do Projektu MPZP jak rekreacji; dluzszego czasu nieczynny. Teren
przedstawiono w niniejszym pismie (,,Uwagi”). 3) ML — teren dziatki nr 36/9 jest wydzielony
Uwagi  dotycza  projektowanego  zagospodarowania zabudowy letniskowej przestrzennie od sasiednich terenow
nieruchomosci polozonych w wojewodztwie warminsko- lub rekreacji otwartych jako cze$¢ dawnego
mazurskim, gminie Ruciane-Nida, miejscowos¢ Kamien, indywidulanej; osrodka  wypoczynkowego. Od
potozonych w obrebie ewidencyjnym Iznota, skladajacych si¢ 4) N — teren dziesigcioleci stanowi teren

Ochrona z dziatlek ewidencyjnych o numerach: 36/9 oraz 36/11 | dz.nr36/9, | niesklasyfikowany; ogrodzony.
01.03. . P
11 2004r danych (,,Nieruchomos$¢”) 36/11 5) L — teren lasu;
" | osobowych | W ramach Projektu MPZP Nieruchomos¢ jest zlokalizowana | obrgb Iznota | 6) ZN - teren zieleni Majac na uwadze staly wzrost ruchu

w obszarze terenu elementarnego UT-US-UG, terenu
elementarnego UT-US, terenu elementarnego ML, terenu
elementarnego N, terenu elementarnego L, terenu
elementarnego ZN, terenu elementarnego ZPW, terenu
elementarnego KR oraz terenu elementarnego KDD.

W oparciu o przedstawione nizej uzasadnienie, wnosze:

L o przeznaczenie w Projekcie MPZP czgsci obszaru
Nieruchomosci, ktory potozony jest w strefie ,,JE9” okreslonej
w uchwale nrXIX/368/12 Sejmiku Wojewodztwa Warminsko-
Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2012 roku w sprawie przyjecia
Planu Ochrony Mazurskiego Parku Krajobrazowego (,,Plan
Ochrony”) na teren elementarny ZN - teren zieleni naturalnej
lub teren elementarny ZPW - teren zieleni urzadzonej
wysokiej;

naturalnej;

7) ZPW — teren
zieleni urzadzonej
wysokiej;

8) WS — teren wod
powierzchniowych
sroédladowych;

9) KR — teren
komunikacji drogowe;j
wewnegtrzne;j;

10) KDD — teren
drogi dojazdowej

turystycznego w obszarze
wojewodztwa warminsko-
mazurskiego, w tym na obszarze
Gminy Ruciane — Nida, gmina

korzystajac z przyshugujacego jej
tzw. ,wladztwa planistycznego”
sukcesywnie kieruje swoje dziatania
na przygotowanie
predysponowanych do tego terenow
pod realizacj¢ funkcji zwigzanych z
obstuga ruchu turystycznego. W
zwigzku z duzym odsetkiem
lesistosci na obszarze gminy, tereny
predysponowane do przygotowania
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IL. o zmiang ustalen szczegbélowych Projektu MPZP
dotyczacych terenéw elementarnych ZN - teren zieleni
naturalnej oraz ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej
poprzez wprowadzenie obowiazku przywrocenia
zadrzewienia $rédpolnego oraz przydroznego do poziomu z
dnia przyjecia Planu Ochrony;

IIL. o zmiang¢ ustalen szczegdélowych Projektu MPZP
dotyczacych  terenu  elementarnego N -  teren
niesklasyfikowany - teren obstugi turystyki wodnej poprzez
wprowadzenie zakazu lokalizacji jakichkolwiek nowych
obiektow budowlanych, z wylaczeniem obiektow shuzacych
turystyce wodnej, na ktore skladaja si¢ ladowe czesci
pomostow, slipy 1 wyciagarki, zakazu adaptacji istniejacej
zabudowy z mozliwosécia prowadzenia robot budowlanych
prowadzacej do rozbudowy istniejacej zabudowy oraz zakazu
zmiany sposobu uzytkowania istniejacych obiektow
budowlanych;

Iv. o ustalenie dla czg$ci Nieruchomoscei zlokalizowane;j
pomigdzy terenem elementarnym N - teren niesklasyfikowany
- teren obstugi turystyki wodnej, okreslonym w Projekcie
MPZP, a terenem strefy ,,IE9” okreslonej w Planie Ochrony,
przeznaczenia w Projekcie MPZP dla tego terenu jako terenu
elementarnego ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji

indywidualnej,  zgodnie =z  aktualnym  sposobem
zagospodarowania tej czesci Nieruchomosci.
UZASADNIENIE
1. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP ZE
STUDIUM

1.1. Projekt MPZP jest niezgodny z zapisami Studium
Uwarunkowan 1  Kierunkéw  Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Ruciane - Nida,
uchwalonego 18 grudnia 2023 roku uchwala nr
LXXIV/685/2023 Rady Miejskiej Ruciane-Nida
(,,Studium”).

1.2. Zgodnie z postanowieniami Studium, Nieruchomos¢ jest
potozona w Strefie Funkcyjnej II ,,Strefa Krajobrazowa”
w podstrefie B ,,Podstrefa Turystyczna”. Studium, w
rozdziale 1.8., wskazuje kierunki 1 wskazniki
zagospodarowania terendw w strefach funkcyjnych,
stanowigce wytyczne, ktore organy planistyczne
powinny respektowaé przy opracowywaniu planow
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ww.
wytycznymi, na obszarze Nieruchomosci obowiazuja

ich na ruch turystyczny sa Scisle
delimitowane. Jednym z takim
obszarow w skali gminy jest bez
watpienia teren dawnego o$rodka
wypoczynkowego polozonego w
miejscowosci  Kamien.  Gmina
koncentruje swoje dziatania w
zakresie umozliwienia rozwoju
funkcji turystycznych na terenach,
ktore historycznie i lokalizacyjnie
pierwotnie stuzyty do obstugi ruchu
turystycznego. Dzialania te polegaja
na  sukcesywnym  uchwalaniu
miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego
na terenach istniejacych osrodkow
wypoczynkowych, zlokalizowanych
w dogodnych do prowadzenia
funkcji turystycznych miejscach. W
skali gminy sporzadzenie
niniejszego projektu planu
miejscowego nie jest odosobnionym
i jednostkowym dziataniem, lecz
realizacja  polityki  przestrzennej
gminy w szerszym ujeciu.

Odnoszac si¢ do uwagi w zakresie
Studium, wskazaé¢ nalezy, ze jego
zapisy nie moga by¢ oceniane
wylacznie pod katem wybidrczych
zdan zawartych w tym dokumencie.
Studium jest dokumentem polityki
przestrzennej, ktéory w  sposob
niezwykle  szeroki  oceniajgca
predyspozycje 1 uwarunkowania
gminy do jej rozwoju. Kazdy
element zapisu studium nalezy
konfrontowac réwniez z
wyznaczonymi na  zalagcznikach
graficznych studium kierunkami
rozwoju zabudowy. Cytowane w
uwadze zapisy sa jedynie informacja
a nie kierunkiem zmian
przestrzennych. Rozwoj obszaréw
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1.3.

1.4.

nastepujace zasady, ktore nie znalazly zastosowania w

Projekcie MPZP:

A. w granicach obszaréw chronionych na podstawie
ustawy o ochronie przyrody obowiazuja ustalenia
zawarte w odrgbnych aktach prawnych;

B. zgodnie z planem ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego w strefie ,,JE” nie dopuszcza si¢
wyznaczania nowych siedlisk budowlanych.

Nalezy wskazaé, ze Nieruchomo$¢ jak i caly teren objety

projektem MPZP stanowi Mazurski Park Krajobrazowy

(;,,MPK”) ustanowiony wtlasnie na mocy przepisdw

ustawy o ochronie przyrody. Dodatkowo, dnia 28

sierpnia 2012 roku ustanowiono Plan Ochrony

Mazurskiego Parku Krajobrazowego. Zgodnie z Planem

Ochrony potudniowa czgs¢ Nieruchomosci, obejmujaca

teren ponizej nieczynnego osrodka wypoczynkowego,

potozona jest w strefie ,,IE9”.
(w oryginalnym pismie grafika)

Zgodnie ze Studium, w strefie ,,JE” wyznaczonej Planem

Ochrony obowiazuje zakaz wyznaczania nowych siedlisk

budowlanych. Zakaz ten zostal pominigty w projekcie

MPZP, ktdry dopuszcza w strefie ,,IE9” lokalizacje nowej

zabudowy, okreslajac przeznaczenie tego terenu w

przewazajacej wiekszosci jako teren UT-US-UG - teren

ustug turystyki lub ustug sportu i rekreacji lub ustug
gastronomii, teren UT-US - teren ushug turystyki lub
ustug sportu i rekreacji oraz teren ML - teren zabudowy
letniskowej lub rekreacji indywidualnej. Wskazac¢ nalezy,
ze cze$¢ Nieruchomosci zlokalizowana w strefie ,,IE9”
nigdy nie stanowita siedliska budowlanego. Jest to zwarty

teren o powierzchni wielu hektarow, ktory jak wynika z

wszystkich dostepnych zdjgé satelitarnych z okresu

ostatnich kilkudziesigciu lat zawsze byt terenem
otwartym (o otwartoSci terenu nie przesadza jego
ogrodzenie lub brak, lecz cechy przestrzenne) pokrytym

w znacznej czgSci zielenia $rddpolng oraz sadami.

Powyzszego dowodzi rowniez sposob oznaczenia tej

czesci Nieruchomosci w Planie Ochrony, gdyz obszar ten

oznaczony jest kolorem zielonym, co oznacza, ze takie
wlasnie jest i bylo jego przeznaczenie. Ponadto wskazaé
nalezy, ze ,,siedlisko budowlane" stanowi zwarty obszar
zabudowy. Pojecie to nie jest tozsame z wystapieniem
jakiejkolwiek zabudowy na dzialce budowlanej w
rozumieniu  geodezyjnym, lub nieruchomo$ci, w

gminy w oparciu o akty prawa
miejscowego musi by¢ zgodny z
caloksztattem polityki przestrzennej
wyrazonej] w Studium. Zauwazy¢
nalezy, ze zaré6wno projekt planu
miejscowego, jak réwniez
obowigzujagce  Studium  zostaly
pozytywnie uzgodnione przez
organy kompetencyjne.

Jednostka strukturalna miejscowosci
Kamien musi by¢ rozpatrywana w
calosci. Cytowane zarzuty kolizji z
planem zagospodarowania
wojewodztwa dotyczy¢ moga calej
przestrzeni nadjeziornej, a nie
wybiodrczych, pojedynczych dziatek
w strukturze miejscowosci.
Przedstawiony w uwadze charakter
miejscowosci  Kamien  stanowi
przeklamany obraz jej obszaru. Cala
miejscowos¢ Kamien jest obecnie
hermetycznie zamknigtym i
odizolowang przestrzennie enklawa
wsrdd lasu nie stanowigca w zadnym
zakresie otwartego, dziewiczego
obszaru. Wrecz przeciwnie, stanowi
mocno zurbanizowana jednostke
przestrzenng 0 duzym
rozdrobnieniu, co widoczne jest
przez  parcelacje 1  istniejace
ogrodzenia. Wtérna  ocena
lokalizacji miejscowosci Kamien i
zabudowy jest w tym momencie
bezcelowa. Rozwoj tej jednostki
odbywa si¢ od lat 70. XX w.
Lokalizacja 1 rozwoj  calej
miejscowosci Kamien wywodzi si¢ z
dawnego os$rodka wypoczynkowego,
ktorego czgscia jest istniejaca
zabudowa na dzialce ewidencyjnej
nr 36/9. Miejscowos¢ ta od poczatku
ma charakter turystyczny, a nie
mieszkaniowy/siedliskowy. Na
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1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

rozumieniu prawa cywilnego czy ujeciu
wieczystoksieggowym. Plan Ochrony jasno wskazuje
obszar siedliska budowlanego wyznaczajac strefe ,,II” w
ramach strefy ,,E9” i tylko w tym obszarze dopuszczalne
jest wprowadzenie nowej zabudowy. Jakakolwiek proba
rozciagnigcia strefy zabudowy na obszar ,JIE9” w
rozumieniu Planu Ochrony stanowi razace naruszenie
prawa i bedzie skutkowal niewaznos$cia przyjetego
Projektu MPZP, jako oczywiscie sprzecznego z zapisami
Studium oraz Planu Ochrony.

Ustalenia szczegotowe dla ww. terenow elementarnych
okreslonych w Projekcie MPZP dopuszczaja, wbrew
postanowieniom Studium, budowe na tym terenie m.in.
hoteli, aparthoteli, pensjonatow, kompleksow basenowo-
wypoczynkowych, ustug gastronomii, budynkow
zabudowy gospodarczo-garazowej czy ladowisk dla
helikopterow. Tym samym projektowany MPZP w
sposOb bezposredni 1 znaczacy jest niezgody z
postanowieniami Studium, gdyz wyznacza nowe i
intensywne siedliska budowlane i jako taki nie moze
zosta¢ uchwalony.

Zgodnie z przepisami Ustawy ustalenia studium sa
wiazace dla organdéw gminy przy sporzadzaniu planow
miejscowych, a wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzadza projekt planu miejscowego zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi sig¢
do obszaru objetego planem. Finalnie, plan miejscowy
uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on
ustalen studium.

Niezgodnos¢ planu miejscowego z ustaleniami studium
prowadzi do niewazno$ci planu miejscowego na
podstawie art. 28 Ustawy. Powyzsze potwierdza szereg
wyrokow sadow administracyjnych, w tym m.in. wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z
dnia 17 maja 2010 roku, sygn. akt II SA/Kr 327/10 oraz
wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu z dnia 22 grudnia 2010 roku, sygn. akt II
SA/Wr 610/10.

Podsumowujac, Projekt MPZP jest niezgody z zapisami
Studium i jako taki nie moze zosta¢ uchwalony. Projekt
MPZP uchwalony w obecnym ksztalcie bedzie
obarczony wada niewaznosci. Projekt MPZP powinien
zosta¢ zmieniony w taki sposdb, aby na terenie
Nieruchomosci, objetym strefa ,IE9”, oznaczong w

terenie miejscowosci funkcjonuje
juz o$rodek turystyczny oraz
zlokalizowane sa budynki
mieszkalne i domy letniskowe. Od
lat 90 nastgpuje znaczna sukcesja
zabudowy i dogeszczanie istniejacej
struktury poprzez budowe
kolejnych, nowych  budynkéw
mieszkalnych i domow
letniskowych.

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze w
procedurze sporzadzania projektu
planu miejscowego wzigto pod
uwage caloksztalt ustalen Planu
Ochrony ~ Mazurskiego ~ Parku
Krajobrazowego oraz  przepisy
odrebne z zakresu ochrony przyrody,
a nie wylacznie, podobnie jak w
przypadku studium, wybidrcze,
pojedyncze elementy zaburzajace
ocen¢ catosci tych dokumentow.
Plan ochrony parku to réwniez
dokument stanowigcy o rozwoju
tego obszaru pod katem
turystycznym, a nie jak to
przedstawiono w uwadze, dokument,
ktoérego celem jest wprowadzenie
wylacznie ograniczen w zabudowie.
Mamy bowiem do czynienia z
parkiem krajobrazowym, a nie
parkiem narodowym, czy
rezerwatem przyrody.

W  odniesieniu do czesci uwagi

dotyczacej ustalen Planu
Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Warminsko-

Mazurskiego, organ potwierdza, iz
wymienione zapisy stanowia
podstawe dziatan planistycznych
organu, w szczegolnosci w zakresie
regeneracji istniejacych  struktur
zabudowy bez wyznaczania nowych
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A.

2.1.

2.2.

Planie Ochrony, obowiazywal zakaz jakiejkolwiek
zabudowy oraz nakaz przywrdcenia terendw chronionych
zgodnie z wymogami Planu Ochrony. Zmieniony Projekt
MPZP powinien ustala¢ dla ww. terenu przeznaczenie
ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej lub ZN - teren
zieleni naturalnej, co wynika bezposrednio z zapisow
Planu Ochrony oraz Studium
NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z PLANEM
OCHRONY MAZURSKIEGO PARKU
KRAJOBRAZOWEGO
Zgodnie z Planem Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego potudniowa cz¢$¢ Nieruchomosci,
obejmujaca teren ponize] nieczynnego osrodka
wypoczynkowego, potozona jest w strefie ,,IE9”.
Doktadny zakres terenu Nieruchomos$ci potozonego w
strefie ,,JE9” ilustruje ponizsza mapa z naniesionym
obszarem Planu Ochrony na rysunek MPZP
(w oryginalnym pismie grafika)

Dla strefy ,,JE9” Plan Ochrony przewiduje nastgpujace
ustalenia:

ograniczona dostgpnos¢ turystyczno-krajoznawcza

ze wzgledu na gniazdowanie i zerowiska ptakow drapieznych;

B. gospodarka rolna z utrzymaniem trwatych uzytkow
zielonych;
C. pozostawienie dotychczasowych niezabudowanych

terenow otwartych i sadow bez zabudowy.
2.3.

Projekt MPZP jest oczywiscie sprzeczny z zasadami
zagospodarowania Nieruchomosci ustalonymi w Planie
Ochrony. Plan Ochrony wprowadza zakaz zabudowy
dotychczas niezabudowanych terenéw otwartych i
sadow, a wige znacznej czgsci Nieruchomoscei (poréwnaj
uwagi w Punkcie 1.4 powyzej). Nieruchomosé, z
wylaczeniem poéinocnej czgsci zajgtej przez nieczynny
osrodek wypoczynkowy stanowi niezabudowany teren
otwarty. Dodatkowo, Plan Ochrony wprowadza
ograniczenia w dostgpnosci tego terenu na cele
turystyczno-krajoznawcze ze wzgledu na gniazdowanie i
zerowiska ptakéw drapieznych. Tymczasem, Projekt
MPZP po pierwsze (i) dopuszcza nowa, w dodatku
bardzo intensywna zabudowe na przedmiotowym terenie,
a po drugie (ii) dopuszcza zabudowe w catosci zwigzang
z ruchem turystycznym, taka jak hotele, aparthotele,
gastronomia czy kompleks basenowy. Wskazaé
dodatkowo nalezy, ze realizacja takiej zabudowy jest

obszarow pod zabudowe. Niemniej
jednak, podobnie jak w przypadku
cytowanych w uwadze innych
dokumentéw, sktadajacy uwage
odnosi si¢ wybiodrczo do
pojedynczych  zdan z  PZP
Wojewddztwa Warminsko -
Mazurskiego. Organ musi w tym
zakresie zachowaé duzo szersza
perspektywe respektowania polityki
przestrzennej wojewodztwa.
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24.

2.5.

niemozliwa z uwagi na brak infrastruktury na terenie
gminy, ktora mogla by obstuzy¢ tego rodzaju obiekt.
Projektowany MPZP jest zatem w sposob oczywisty
sprzeczny z Planem Ochrony i jako taki nie moze zosta¢
uchwalony.

Projekt MPZP musi uwzglgdnia¢ zapisy Planu Ochrony,
co wynika bezposrednio z art. 73 ust. 1 pkt 1) ustawy z
dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony srodowiska
(Dz. U. 2 2024, poz. 54) oraz art. 20 ust. 4 pkt 6) ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (Dz.
U. z 2023, poz. 1336). Powyzsze potwierdza rowniez
m.in. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
8 grudnia 2022 roku, sygn. akt Il OSK 3865/19, w ktérym
Sad wskazal, ze ustalenia zawarte w planach ochrony sa
adresowane do organdéw uchwalajacych studia i plany
miejscowe 1 powinny by¢é uwzgledniane przy
sporzadzaniu aktow planistycznych.

Podsumowujac, Projekt MPZP w sposob wskazany
wyzej razaco narusza zapisy Planu Ochrony, a tym
samym zostal sporzadzony sprzecznie z wymaganiami
ustawowymi. Celem uniknigcia uchwalenia Projektu
MPZP obarczonego wada niewazno$ci koniecznym jest
dostosowanie zapisow Projektu MPZP do zapisow Planu
Ochrony (a takze Studium), ktére powinno nastgpic¢
poprzez ustalenie zakazu jakiejkolwiek zabudowy oraz
nakaz przywrocenia terenéow chronionych zgodnie z
wymogami Planu Ochrony w strefie okreslonej w Planie
Ochrony jako ,,IE9”, co jednocze$nie zapewnitoby
ograniczenie dostgpnosci  turystyczno-krajoznawczej
(czyli  spemlito  kolejne ograniczenie nalozone
postanowieniami Planu Ochrony). Realizacja
postanowien Planu Ochrony powinna skutkowaé
ustaleniem w Projekcie MPZP dla ww. terenu
przeznaczenia ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej
lub ZN - teren zieleni naturalnej. Jednocze$nie, dla czgsci
Nieruchomosci  zlokalizowanej pomiedzy terenem
elementarnym N - teren niesklasyfikowany - teren
obstugi turystyki wodnej, okre§lonym w projekcie
MPZP, a terenem strefy ,IE9” okreslonej w Planie
Ochrony, MPZP powinien ustala¢ przeznaczenie terenu
elementarnego ML - teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, zgodnie z aktualnym sposobem
zagospodarowania tej czesci Nieruchomosci. Jedynie taki
sposOb  zagospodarowania przedmiotowego obszaru
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powierzchni ziemi pozwoli na spelnienie postulatu
ochrony cennych przyrodniczo terenéw Mazurskiego
Parku Krajobrazowego oraz zapewni spojnos¢ tadu
architektonicznego gminy.

3. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z UCHWALA
w SPRAWIE MAZURSKIEGO PARKU
KRAJOBRAZOWEGO

3.1. Réwnoczesnie, Projekt MPZP jest niezgodny z uchwata
nr XLIV/635/22 Sejmiku Wojewodztwa Warminsko-
Mazurskiego z dnia 29 listopada 2022 roku w sprawie
Mazurskiego Parku Krajobrazowego (,,Uchwala”).
Uchwata obejmuje szczegdlne cele ochrony MPK oraz
wprowadza szereg zakazow obowiazujacych w obszarze
MPK, a zatem jednoczesnie na terenie Nieruchomosci.
Projekt MPZP nie respektuje czgsSci zakazdéw
okreslonych w Uchwale, w tym:

A. zakazu likwidowania i niszczenia zadrzewien

$rodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikaja

z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej lub zapewnienia

bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy,

odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen
wodnych;

B. zakazu budowania nowych obiektow budowlanych

w pasie szerokosci 100 m od linii brzegdw jezior, z wyjatkiem

obiektow stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub

rybackiej.

3.2. Znaczna czg$¢ terenu Nieruchomosci, potozonego na
potudnie od nieczynnego osrodku wypoczynkowego,
pokryta jest zadrzewieniami $rodpolnymi i przydroznymi
a historycznie zawsze byla pokryta zadrzewieniem.
Poprzez  dopuszczenie zabudowy na  terenach
elementarnych UT-US-UG, UT-US oraz ML Projekt
MPZP jest sprzeczny z zakazem likwidowania i
niszczenia zadrzewien $rodpolnych i przydroznych,
albowiem Projekt MPZP nie moze sankcjonowaé
aktualnego stanu faktycznego a musi dazy¢é do
zapewnienia ochrony terenéw przyrodniczych wedtug
stanu na dzien wejscia w zycie Uchwaty. Projekt MPZP
powinien zmierza¢ do realizacji zasad 1 zakazdéw
okreslonych w Uchwale, a tymczasem tamie je i
uniemozliwia  ochrong  waloréw  przyrodniczych
Mazurskiego Parku Krajobrazowego.

3.3. Cho¢ Projekt MPZP przewiduje zakaz likwidowania i
niszczenia zadrzewien $rodpolnych, to jedynie takich,
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3.4.

3.5.

ktore zostaly oznaczone na zalaczniku graficznym
Projektu MPZP. Nalezy przy tym wskazaé, ze szereg
zadrzewien, ktore nie zostaly wskazane na rysunku
MPZP, zostato usunietych z terenu Nieruchomosci na
przestrzeni 2022 - 2023 roku, a wigc juz po uchwaleniu
Planu Ochrony oraz Uchwaly. Powyzsze potwierdzaja
archiwalne i aktualne zdjgcia satelitarne z Geoportalu.
(w oryginalnym pismie grafika)

Przedstawione zdjecia satelitarne dowodza stopniowego
degradowania terenu i usuwania zadrzewien $rodpolnych
i sadow. Projekt MPZP powinien zmierza¢ do
przywrocenia  dotychczasowego stanu zadrzewien,
objetego ochrong prawng juz na etapie uchwalania Planu
Ochrony (a plan ochrony wprost wskazuje takie obszary
poprzez oznaczenie ich kolorem zielonym na rysunku
Planu Ochrony). Realizacja tego obowigzku powinna
nastapi¢ poprzez zakaz zabudowy poludniowej czgsci
Nieruchomosci (znajdujacej si¢ w strefie ,,JE9” Planu
Ochrony) 1 przeznaczenie tego teremu jako teren
elementarny ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej lub
ZN - teren zieleni naturalnej oraz wprowadzenie
obowiazku przywrocenia zadrzewienia $rodpolnego oraz
przydroznego do poziomu z dnia przyjecia Planu
Ochrony ww. terenach elementarnych.

Jak zostalo wskazane wyzej, Uchwata wprowadzila
zakaz budowania nowych obiektow budowlanych w
pasie szeroko$ci 100 m od linii brzegéow jezior, z
wyjatkiem obiektow stuzacych turystyce wodnej,
gospodarce wodnej lub rybackiej. Obiekty stuzace
turystyce wodnej, jak wymieniono w projekcie MPZP, to
czesci ladowe pomostow, slipy i wyciagarki (co jest
ustaleniem zgodnym z powszechnie obowigzujacymi
przepisami prawa). Powyzsze rozumienie przedmiotowej
definicji zostalo réwniez potwierdzone przez organ
podczas dyskusji publicznej nad projektem MPZP w dniu
16 lutego 2024 roku. Postanowienia Projektu MPZP nie
realizuja  zakazu budowania nowych obiektow
budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw
jezior, dopuszczajac w tym obszarze realizacje budynku
laczacego funkcje sanitariatu i przebieralni, co nie
stanowi realizacji celu zakazu zabudowy
dopuszczajacego  wylacznie  budowe  obiektow
bezposrednio zwiazanych z turystyka woda. Uznanie, ze
budynek szatni czy sanitariat jest obiektem stuzacym
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4.1.

obstudze turystyki wodnej skutkowalby bowiem
koniecznos$cia przyjecia ze budowa 20 pigtrowego hotelu
dla turystow jest rowniez takim obiektem a to wprost
przeczy celom jakie maja realizowa¢ obowiazujace
przepisy prawa. Dodatkowo, Projekt MPZP dopuszcza w
pasie szeroko$ci 100 m od linii brzeg6éw jezior adaptacje
istniejacej zabudowy z mozliwoscia prowadzenia robot
budowlanych na funkcje m.in. administracyjno-biurowe,
magazynowe czy gospodarcze, a wigc obiekty
niezwigzane z turystyka wodna w jakikolwiek sposob.
Ponadto, projekt MPZP okresla szczegétowe warunki
zabudowy przedmiotowego terenu, okreslajac takie
kluczowe wskazniki jak powierzchnia biologicznie
czynna, powierzchnia  zabudowy, intensywnos$¢
zabudowy, wysoko$¢ zabudowy czy geometria dachow.
Tym samym, projekt MPZP w zasadzie dopuszcza
dokonywanie takich adaptacji, ktore w praktyce beda
stanowic rozbudowy istniejacych obiektow
budowlanych, co w praktyce i w S$wietle prawa
doprowadzi do  powstania nowych  obiektow
budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegow
jezior. Projekt MPZP w tym zakresie jest tak
skonstruowany, ze prowadzi do proby obejscia zakazu
ustanowionego Uchwala, a zatem nie moze zostaé
uchwalony w aktualnej tresci. Projekt MPZP powinien
przewidywaé zakaz jakiejkolwiek zabudowy w pasie
szerokosci 100 m od linii brzegéw jezior, w tym zakaz
adaptacji istniejacych obiektow budowlanych w sposob
umozliwiajacy ich rozbudowg¢ oraz zakaz zmiany
sposobu ich uzytkowania, z wylaczeniem obiektow
stuzacych turystyce wodnej, a wigc z wyjatkiem czgsci
ladowych pomostow, slipow i wyciagarek.
NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z PLANEM
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
WOJEWODZTWA WARMINSKO-
MAZURSKIEGO

Projekt MPZP jest réwniez niezgodny z zasadami
ksztaltowania tadu przestrzennego okreSlonymi w
uchwale nr XXXIX/832/18 Sejmiku Wojewoddztwa
Warminsko- Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2018 roku w
sprawie  uchwalenia  Planu  Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego
(,,Plan Wojewodztwa”).
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4.2. Plan Wojewoddztwa okresla szczegdlowe kierunki
zagospodarowania  przestrzennego  oraz  zasady
ksztaltowania tadu przestrzennego wojewddztwa
warminsko-mazurskiego, ktére wigza organy przy
procedowaniu planéw miejscowych. Projekt MPZP
jednak jest w sposob oczywisty sprzeczny z wWw.
kierunkami i zasadami, z ktorych nalezy wskaza¢ m.in.
na:

A. dostosowanie intensywnosci zagospodarowania

rekreacyjnego do cech $rodowiska przyrodniczego i jego

chtonnosci inwestycyjnej i turystycznej;

B. ograniczenie nadmiernej presji zagospodarowania

turystycznego i rekreacyjnego na tereny o wysokich walorach

przyrodniczych i krajobrazowych;

C. ochrona obszarow cennych przyrodniczo i

kulturowo, w szczegodlnosci przed negatywnymi skutkami

zagospodarowania turystycznego oraz intensywnego ruchu

turystycznego,
D. niewprowadzanie obcych krajobrazowo oraz
agresywnych elementéw 1 form zagospodarowania
przestrzennego,
E. zasada preferencji regeneracji nad zajmowaniem

nowych obszaréw pod zabudowg - oznacza efektywne
wykorzystanie przestrzeni zurbanizowanej z jednoczesna
ochrong przestrzeni przed niekontrolowang ekspansja
zabudowy na nowe tereny; w tym celu preferowana jest
intensyfikacja procesdw urbanizacyjnych na terenach juz
zagospodarowanych, przed zainwestowaniem nowych
przestrzeni.

4.3. Wie$ Kamien, w ktorej znajduje si¢ Nieruchomo$é,
sklada si¢ z kilkunastu domoéw jednorodzinnych,
potozonych w cichym, niezagospodarowanym i zielonym
terenie, stanowigcym czg§¢  Mazurskiego  Paru
Krajobrazowego. Tymczasem, projekt MPZP dopuszcza
realizacje na obszarze Nieruchomosci hotelu o czterech
kondygnacjach wraz z kompleksem basenowym,
ustugami gastronomicznymi oraz z dostgpem do jeziora
o chlonnosci okoto 35 000 m2 powierzchni uzytkowe;.
Dopuszczenie w projekcie MPZP tego rodzaju zabudowy
stanowi  zlamanie = zasad  ksztaltowania  tadu
przestrzennego okreslonego w Planie Wojewodztwa.
Tego rodzaju intensywno$¢  zagospodarowania
rekreacyjnego nie zostala w zaden sposob dostosowana
do cech $rodowiska przyrodniczego i chlonnosci

85




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego

-103 -

Poz. 2705

44.

inwestycyjnej wsi Kamien. Co wigcej, wbrew zapisom
Planu Wojewodztwa, Projekt MPZP nie tylko nie
ogranicza  nadmiernej  presji ~ zagospodarowania
turystycznego i rekreacyjnego, co taka presj¢ tworzy.
Jednoczesnie, Projekt MPZP w zaden sposéb nie chroni
obszarow cennych przyrodniczo i kulturowo przed
negatywnymi skutkami zagospodarowania turystycznego
oraz intensywnego ruchu turystycznego a wrecz
przeciwnie umozliwia ich niszczenie. Nalezy wskazac, ze
inwestycja, ktorej realizacje dopuszcza Projekt MPZP
bedzie w stanie przyjaé jednoczes$nie okoto 1000 - 1500
turystow, tym samym umozliwiajac ogromny ruch
turystyczny. Jednocze$nie, do wsi Kamien i terenu
Nieruchomosci prowadzi jedna waska, lesna i
nieutwardzana droga. Ruch turystyczny na tej drodze
spowoduje znaczace negatywne oddzialywanie na
okoliczne tereny i na zawsze zdegraduje t¢ czgsé
Mazurskiego Parku Krajobrazowego. Sam obiekt o
czterech  kondygnacjach wraz z  kompleksem
basenowym, uslugami gastronomicznymi oraz z
dostepem do jeziora bedzie stanowi¢ obcy krajobrazowo
i agresywny element zagospodarowania przestrzennego,
co jest wprost sprzeczne z postanowieniami Planu
Wojewoddztwa. Finalnie, Projekt MPZP lami¢ zasadg
preferencji i regeneracji nad zajmowaniem nowych
obszarow pod zabudowe okreslong w  Planie
Wojewodztwa, umozliwiajac intensywne
zagospodarowania dotad niezagospodarowanej
przestrzeni zielone;.

Podsumowujac, rowniez ze wzgledu na zapisy Planu
Wojewddztwa, Projekt MPZP  powinien zosta¢
zmieniony. Projekt MPZP powinien wprowadzad,
zgodnie ze Studium, Planem Ochrony, Uchwalg oraz
Planem Wojewodztwa zakaz zabudowy potudniowej
czesci Nieruchomosci, okreslonej w Planie Ochrony jako
strefa ,IE9” 1 przeznaczenie tego terenu jako teren
elementarny ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej lub
ZN - teren zieleni naturalnej. Powyzsze rozwigzanie
umozliwi  realizacj¢  zasad ksztaltowania tadu
przestrzennego wojewodztwa warminsko-mazurskiego.

Majac powyzsze na uwadze, wnoszg o zmiang Projektu MPZP
zgodnie z wnioskami i Uwagami przedstawionymi powyzej.
Jak wynika z ww. uzasadnienia, organ planistyczny powinien
uwzgledni¢ przedstawione Uwagi do Projektu MPZP, w celu

86




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego - 104 - Poz. 2705
uniknigcia uchwalenia aktu planistycznego obarczonego
niewaznoscia.
W razie koniecznosci omowienia lub doprecyzowania
poszczegbdlnych Uwag lub wnioskow, pozostaj¢ do Panstwa
dyspozycji.
W zwiagzku z obwieszczeniem z dnia 18 stycznia 2024 roku o 1)UT-US-UG - teren Obszar dziatki nr 36/11 stanowi
wyltozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego ustug turystyki lub teren drogi stanowiacej dojazd do
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu ustug sportu i miejscowosci  Kamien.  Obszar
geodezyjnego Iznota w miejscowosci Kamien w sasiedztwie rekreacji lub ustug dziatki nr 36/9 stanowi teren
jeziora Beldany (,, Projekt MPZP”), na podstawie art. 18 gastronomii; dawnego osrodka turystycznego,
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i 2)UT-US — teren ktory ze wzgledu na stan techniczny
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2023, poz. 977) ustug turystyki lub budynkéw oraz zmiany struktury
(,Ustawa”) skladam wuwagi do Projektu MPZP jak ustug sportu 1 wiascicielskiej pozostaje od
przedstawiono ponizej (,,Uwagi”). rekreacji; dhuzszego czasu nieczynny. Teren
Uwagi  dotycza  projektowanego  zagospodarowania 3)ML — teren dziatki nr 36/9 jest wydzielony
nieruchomosci polozonych w wojewodztwie warminsko- zabudowy letniskowej przestrzennie od sasiednich terenow
mazurskim, gminie Ruciane-Nida, miejscowos¢ Kamien, lub rekreacji otwartych jako cze$¢ dawnego
potozonych w obrebie ewidencyjnym Iznota, skladajacych si¢ indywidulanej; osrodka  wypoczynkowego. Od
z dzialek ewidencyjnych o numerach: 36/9 oraz 36/11 4)N — teren dziesigcioleci stanowi teren
(,,Nieruchomos¢”). Wskazujg, ze jestem wlascicielem niesklasyfikowany; ogrodzony.
nieruchomosci sasiadujacych z Nieruchomoscia. 5)L — teren lasu;
W ramach Projektu MPZP Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana 6)ZN - teren zieleni Majac na uwadze staly wzrost ruchu
w obszarze terenu elementarnego UT-US-UG, terenu naturalnej; turystycznego w obszarze
Ochrona elementarnego UT-US, terenu elementarnego ML, terenu | dz.nr36/9, | 7)ZPW — teren zieleni wojewodztwa warminsko-
04.03. . L .
12 2024r danych elementarnego N, terenu elementarnego L, terenu 36/11 urzadzonej wysokiej; mazurskiego, w tym na obszarze
" | osobowych | elementarnego ZN, terenu elementarnego ZPW, terenu | obrgb Iznota | 8)WS — teren wod Gminy Ruciane — Nida, gmina

elementarnego KR oraz terenu elementarnego KDD.

W oparciu o przedstawione nizej uzasadnienie, wnosze:

L o przeznaczenie w Projekcie MPZP czgsci obszaru
Nieruchomosci, ktory potozony jest w strefie ,,IE9” okreslonej
w uchwale nr XIX/368/12 Sejmiku Wojewddztwa
Warminsko- Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2012 roku w
sprawie przyjecia Planu Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego (,,Plan Ochrony”) na teren elementarny ZN
- teren zieleni naturalnej lub teren elementarny ZPW - teren
zieleni urzadzonej wysokiej;

IL o zmiang ustalen szczegdélowych Projektu MPZP
dotyczacych terenéw elementarnych ZN - teren zieleni
naturalnej oraz ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej
poprzez wprowadzenie obowiazku przywrocenia
zadrzewienia $rodpolnego oraz przydroznego do poziomu z
dnia przyjecia Planu Ochrony;

11 o zmiang ustalen szczegbélowych Projektu MPZP
dotyczacych  terenu  elementarnego N - teren

powierzchniowych
sroédladowych;

9) KR — teren
komunikacji drogowe;j
wewnetrznej;

10) KDD — teren
drogi dojazdowej

korzystajac z przyshugujacego jej
tzw. ,wladztwa planistycznego”
sukcesywnie kieruje swoje dziatania
na przygotowanie
predysponowanych do tego terenow
pod realizacj¢ funkcji zwigzanych z
obstuga ruchu turystycznego. W
zwigzku z duzym odsetkiem
lesistosci na obszarze gminy, tereny
predysponowane do przygotowania
ich na ruch turystyczny sg S$cisle
delimitowane. Jednym z takim
obszarow w skali gminy jest bez
watpienia teren dawnego o$rodka
wypoczynkowego potozonego w
miejscowosci  Kamien.  Gmina
koncentruje swoje dziatania w
zakresie  umozliwienia  rozwoju
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niesklasyfikowany - teren obstugi turystyki wodnej poprzez
wprowadzenie zakazu lokalizacji nowych obiektow
budowlanych, z wylaczeniem obiektow stuzacych turystyce
wodnej, na ktore sktadajg si¢ ladowe czgsci pomostow, slipy i
wyciagarki, zakazu adaptacji istniejacej zabudowy z
mozliwos$cig prowadzenia robot budowlanych prowadzacej do
rozbudowy istniejacej zabudowy oraz zakazu zmiany sposobu
uzytkowania istniejgcych obiektow budowlanych;
Iv. o ustalenie dla czgsci Nieruchomoscei zlokalizowane;j
pomigdzy terenem elementarnym N - teren niesklasyfikowany
- teren obstugi turystyki wodnej, okreslonym w Projekcie
MPZP, a terenem strefy ,,IE9” okreslonej w Planie Ochrony,
przeznaczenia w Projekcie MPZP dla tego terenu jako terenu
elementarnego ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej,  zgodnie z  aktualnym  sposobem
zagospodarowania tej czesci Nieruchomosci
UZASADNIENIE
L. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP ZE
STUDIUM
L1 Projekt MPZP jest niezgodny z zapisami Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Ruciane - Nida, uchwalonego
18 grudnia 2023 roku uchwata nr LXXIV/685/2023 Rady
Miejskiej Ruciane-Nida (,,Studium”).
1.2. Zgodnie z postanowieniami Studium, Nieruchomos$¢
jest potozona w Strefie Funkcyjnej II ,,Strefa Krajobrazowa”
w podstrefie B ,,Podstrefa Turystyczna”. Studium, w rozdziale
1.8., wskazuje kierunki i wskazniki zagospodarowania
terendow w strefach funkcyjnych, stanowiace wytyczne, ktore
organy  planistyczne  powinny  respektowaé  przy
opracowywaniu planéw zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z ww. wytycznymi, na obszarze Nieruchomosci
obowiazuja nastepujace zasady, ktore nie znalazly
zastosowania w Projekcie MPZP:
A. w granicach obszaréw chronionych na podstawie
ustawy o ochronie przyrody obowigzuja ustalenia zawarte w
odrebnych aktach prawnych;
B. zgodnie z planem ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego w strefie ,,IE” nie dopuszcza si¢ wyznaczania
nowych siedlisk budowlanych.
1.3. Nalezy wskazaé, ze Nieruchomos¢ jak i caly teren
objety projektem MPZP stanowi Mazurski Park Krajobrazowy
(,MPK”) ustanowiony wlasnie na mocy przepisOw ustawy o
ochronie przyrody. Dodatkowo, dnia 28 sierpnia 2012 roku

funkcji turystycznych na terenach,
ktore historycznie i lokalizacyjnie
pierwotnie stuzyty do obstugi ruchu
turystycznego. Dzialania te polegaja
na  sukcesywnym  uchwalaniu
miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego
na terenach istniejacych osrodkow
wypoczynkowych, zlokalizowanych
w dogodnych do prowadzenia
funkcji turystycznych miejscach. W
skali gminy sporzadzenie
niniejszego projektu planu
miejscowego nie jest odosobnionym
i jednostkowym dziataniem, lecz
realizacja  polityki  przestrzennej
gminy w szerszym ujeciu.

Odnoszac si¢ do uwagi w zakresie
Studium, wskazaé¢ nalezy, ze jego
zapisy nie moga by¢ oceniane
wylacznie pod katem wybidrczych
zdan zawartych w tym dokumencie.
Studium jest dokumentem polityki
przestrzennej, ktéory w  sposob
niezwykle  szeroki  oceniajgca
predyspozycje 1 uwarunkowania
gminy do jej rozwoju. Kazdy
element zapisu studium nalezy
konfrontowac réwniez z
wyznaczonymi na  zalgcznikach
graficznych  studium  kierunkami
rozwoju zabudowy. Cytowane w
uwadze zapisy sa jedynie informacja
a nie kierunkiem zmian
przestrzennych. Rozwoj obszarow
gminy w oparciu o akty prawa
miejscowego musi byé zgodny z
caloksztattem polityki przestrzennej
wyrazonej] w Studium. Zauwazy¢
nalezy, ze zaré6wno projekt planu
miejscowego, jak réwniez
obowiazujace  Studium  zostaly
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ustanowiono  Plan  Ochrony = Mazurskiego  Parku
Krajobrazowego. Zgodnie z Planem Ochrony potudniowa
czes¢ Nieruchomoscei, obejmujaca teren ponizej nieczynnego
osrodka wypoczynkowego, potozona jest w strefie ,,IE9”.
(w oryginalnym pismie grafika)

1.4. Zgodnie ze Studium, w strefie ,JE” wyznaczonej
Planem Ochrony obowiazuje zakaz wyznaczania nowych
siedlisk budowlanych. Zakaz ten zostat pominigty w projekcie
MPZP, ktéry dopuszcza w strefie ,,JE9” lokalizacj¢ nowej
zabudowy, okreslajac przeznaczenie tego terenu W
przewazajacej wigkszosci jako teren UT-US-UG - teren ustug
turystyki lub ustug sportu i rekreacji lub ushug gastronomii,
teren UT-US - teren ustug turystyki lub ushug sportu i rekreacji
oraz teren ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej. Wskaza¢ nalezy, ze cze¢$¢ Nieruchomosci
zlokalizowana w strefie ,,JIE9” nigdy nie stanowita siedliska
budowlanego. Jest to zwarty teren o powierzchni wielu
hektarow, ktory jak wynika z wszystkich dostgpnych zdjeé
satelitarnych z okresu ostatnich kilkudziesigciu lat zawsze byt
terenem otwartym (o otwarto$ci terenu nie przesadza jego
ogrodzenie lub brak, lecz cechy przestrzenne) pokrytym w
znacznej czesci zielenig $rodpolng oraz sadami. Powyzszego
dowodza przyktadowe zdjecia satelitarne Nieruchomosci
przedstawione w Punkcie 3.3 ponizej. Powyzszego dowodzi
réwniez sposob oznaczenia tej czgsci Nieruchomosci w Planie
Ochrony, gdyz obszar ten oznaczony jest kolorem zielonym,
co oznacza, ze takie wlasnie jest i bylo jego przeznaczenie
(Patrz Punkt 1.3 powyzej). Ponadto wskaza¢ nalezy, ze
»siedlisko budowlane” stanowi zwarty obszar zabudowy.
Pojecie to nie jest tozsame z wystapieniem jakiejkolwiek
zabudowy na dzialce budowlanej w rozumieniu geodezyjnym,
lub nieruchomosci, w rozumieniu prawa cywilnego czy ujeciu
wieczystoksiggowym. Przez siedlisko budowlane nalezy
rozumie¢ wyltacznie obszar pokryty zabudowa. Plan Ochrony
jasno wskazuje obszar siedliska budowlanego wyznaczajac
strefe ,,II” w ramach strefy ,,E9” i tylko w tym obszarze
dopuszczalne jest wprowadzenie nowej zabudowy.
Jakakolwiek proba rozciagnigcia strefy zabudowy na obszar
,»IE9” w rozumieniu Planu Ochrony stanowi razace naruszenie
prawa i bedzie skutkowac niewaznos$cia przyjetego Projektu
MPZP, jako oczywiscie sprzecznego z zapisami Studium oraz
Planu Ochrony.

L.5. Ustalenia  szczegdlowe dla ww. terenéw
elementarnych okres§lonych w Projekcie MPZP dopuszczaja,

pozytywnie uzgodnione przez
organy kompetencyjne.

Jednostka strukturalna miejscowosci
Kamien musi by¢ rozpatrywana w
calosci. Cytowane zarzuty kolizji z
planem zagospodarowania
wojewodztwa dotyczy¢ moga catej
przestrzeni nadjeziornej, a nie
wybiodrczych, pojedynczych dziatek
w strukturze miejscowosci.
Przedstawiony w uwadze charakter
miejscowosci  Kamien  stanowi
przektamany obraz jej obszaru. Cala
miejscowos¢ Kamien jest obecnie
hermetycznie zamknigtym i
odizolowang przestrzennie enklawa
wsrdd lasu nie stanowigca w zadnym
zakresie otwartego, dziewiczego
obszaru. Wrecz przeciwnie, stanowi
mocno zurbanizowana jednostke
przestrzenng 0 duzym
rozdrobnieniu, co widoczne jest
przez  parcelacje i istniejgce
ogrodzenia. Wtoérna  ocena
lokalizacji miejscowosci Kamien i
zabudowy jest w tym momencie
bezcelowa. Rozwo¢j tej jednostki
odbywa si¢ od lat 70. XX w.
Lokalizacja 1 rozwoj  calej
miejscowosci Kamien wywodzi si¢ z
dawnego os$rodka wypoczynkowego,
ktorego czgécig jest istniejgca
zabudowa na dzialce ewidencyjnej
nr 36/9. Miejscowos¢ ta od poczatku
ma charakter turystyczny, a nie
mieszkaniowy/siedliskowy. Na
terenie miejscowosci funkcjonuje
juz o$rodek turystyczny oraz
zlokalizowane s budynki
mieszkalne i domy letniskowe. Od
lat 90 nastgpuje znaczna sukcesja
zabudowy i dogeszczanie istniejacej
struktury poprzez budowe
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wbrew postanowieniom Studium, budowg na tym terenie m.in.
hoteli, aparthoteli, pensjonatow, komplekséw basenowo-
wypoczynkowych, ustug gastronomii, budynkow zabudowy
gospodarczo-garazowej czy ladowisk dla helikopterow. Tym
samym projektowany MPZP w sposob bezposredni i znaczacy
jest niezgodny z postanowieniami Studium, gdyz wyznacza
nowe i intensywne siedliska budowlane i jako taki nie moze
zosta¢ uchwalony.

1.6. Zgodnie z przepisami Ustawy ustalenia studium sa
wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu plandéw
miejscowych, a wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzadza projekt planu miejscowego zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do
obszaru objetego planem. Finalnie, plan miejscowy uchwala
rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen
studium.

1.7. Niezgodno$¢ planu miejscowego z ustaleniami
studium prowadzi do niewaznosci planu miejscowego na
podstawie art. 28 Ustawy. Powyzsze potwierdza szereg
wyrokow sadéw administracyjnych, w tym m.in. wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia
17 maja 2010 roku, sygn. akt II SA/Kr 327/10 oraz wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z
dnia 22 grudnia 2010 roku, sygn. akt II SA/Wr 610/10.

1.8. Podsumowujac, Projekt MPZP jest niezgody z
zapisami Studium i jako taki nie moze zosta¢ uchwalony.
Projekt MPZP uchwalony w obecnym ksztalcie bedzie
obarczony wada niewaznosci. Projekt MPZP powinien zostaé¢
zmieniony w taki sposob, aby na terenie Nieruchomosci,
objetym strefa ,IE9”, oznaczona w Planie Ochrony,
obowiazywatl zakaz jakiejkolwiek zabudowy oraz nakaz
przywrocenia terendw chronionych zgodnie z wymogami
Planu Ochrony (tj. terenéw zadrzewien §rodpolnych i terenow
sadow). Zmieniony Projekt MPZP powinien ustala¢ dla ww.
terenu przeznaczenie ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej
lub ZN - teren zieleni naturalnej, co wynika bezposrednio z
zapiséw Planu Ochrony oraz Studium.

2. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z
PLANEM OCHRONY MAZURSKIEGO PARKU
KRAJOBRAZOWEGO

2.1 Zgodnie z Planem Ochrony Mazurskiego Parku
Krajobrazowego  poludniowa  czg§¢  Nieruchomosci,
obejmujaca  teren  ponizej  nieczynnego  osrodka
wypoczynkowego, potozona jest w strefie ,,JE9”. Doktadny

kolejnych, nowych  budynkéw
mieszkalnych i domow
letniskowych.

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze w
procedurze sporzadzania projektu
planu miejscowego wzigto pod
uwage caloksztalt ustalen Planu
Ochrony ~ Mazurskiego  Parku
Krajobrazowego oraz  przepisy
odrebne z zakresu ochrony przyrody,
a nie wylacznie, podobnie jak w
przypadku studium, wybidrcze,
pojedyncze elementy zaburzajace
ocen¢ catosci tych dokumentow.
Plan ochrony parku to réwniez
dokument stanowigcy o rozwoju
tego obszaru pod katem
turystycznym, a nie jak to
przedstawiono w uwadze, dokument,
ktoérego celem jest wprowadzenie
wylacznie ograniczen w zabudowie.
Mamy bowiem do czynienia z
parkiem krajobrazowym, a nie
parkiem narodowym, czy
rezerwatem przyrody.

W odniesieniu do czgSci uwagi

dotyczacej ustalen Planu
Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Warminsko-

Mazurskiego, organ potwierdza, iz
wymienione  zapisy stanowia
podstawe dziatan planistycznych
organu, w szczegolnosci w zakresie
regeneracji istniejacych  struktur
zabudowy bez wyznaczania nowych
obszarow pod zabudowe. Niemniej
jednak, podobnie jak w przypadku
cytowanych w uwadze innych
dokumentéw, sktadajacy uwage
odnosi sig wybiodrczo do
pojedynczych  zdan z  PZP
Wojewddztwa Warminsko -
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zakres terenu Nieruchomosci polozonego w strefie ,,JE9”
ilustruje ponizsza mapa z naniesionym obszarem Planu
Ochrony na rysunek MPZP.

(w oryginalnym pismie grafika)
22 Dla strefy ,IE9” Plan Ochrony przewiduje
nastepujace ustalenia:
A. ograniczona dostgpnos¢ turystyczno-krajoznawcza
ze wzgledu na gniazdowanie i zerowiska ptakow drapieznych;
B. gospodarka rolna z utrzymaniem trwalych uzytkow
zielonych;
C. pozostawienie dotychczasowych niezabudowanych
terendw otwartych i sadow bez zabudowy.
2.3 Projekt MPZP jest oczywiscie sprzeczny z zasadami
zagospodarowania Nieruchomos$ci ustalonymi w Planie
Ochrony. Plan Ochrony wprowadza zakaz zabudowy
dotychczas niezabudowanych terendow otwartych i sadow, a
wige znacznej czgsci Nieruchomosci (uwagi wskazane w
Punkcie 1.4 powyzej). Nieruchomos$¢, z wylaczeniem
polnocnej czgsci  zajetej przez nieczynny — osrodek
wypoczynkowy stanowi niezabudowany teren otwarty.
Dodatkowo, Plan Ochrony wprowadza ograniczenia w
dostepnosci tego terenu na cele turystyczno-krajoznawcze ze
wzgledu na gniazdowanie i zerowiska ptakow drapieznych.
Tymczasem, Projekt MPZP po pierwsze (i) dopuszcza nowa,
w dodatku bardzo intensywna zabudow¢ na przedmiotowym
terenie, a po drugie (ii) dopuszcza zabudowg w catosci
zwiazang z ruchem turystycznym, taka jak hotele, aparthotele,
gastronomia czy kompleks basenowy. Wskaza¢ dodatkowo
nalezy, ze realizacja takiej zabudowy jest niemozliwa z uwagi
na brak infrastruktury na terenie gminy, ktéra mogla by
obstuzy¢ tego rodzaju obiekt. Projektowany MPZP jest zatem
w sposOb oczywisty sprzeczny z Planem Ochrony i jako taki
nie moze zosta¢ uchwalony.
24 Projekt MPZP musi uwzglgdnia¢ zapisy Planu
Ochrony, co wynika bezposrednio z art.73 ust. 1 pkt 1) ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $rodowiska (Dz.
U. z 2024, poz. 54) oraz art. 20 ust. 4 pkt 6) ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023, poz.
1336). Powyzsze potwierdza rowniez m.in. wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 8 grudnia 2022 roku, sygn. akt
II OSK 3865/19, w ktorym Sad wskazal, ze ustalenia zawarte
w planach ochrony sg adresowane do organéw uchwalajacych
studia i plany miejscowe i powinny by¢ uwzgledniane przy
sporzadzaniu aktéw planistycznych.

Mazurskiego. Organ musi w tym
zakresie zachowaé duzo szersza
perspektywe respektowania polityki
przestrzennej wojewodztwa.
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2.5 Podsumowujac, Projekt MPZP w sposob wskazany
wyzej razgco narusza zapisy Planu Ochrony, a tym samym
zostal sporzadzony sprzecznie z wymaganiami ustawowymi.
Celem uniknigcia uchwalenia Projektu MPZP obarczonego
wada niewazno$ci koniecznym jest dostosowanie zapisOw
Projektu MPZP do zapiséw Planu Ochrony (a takze Studium),
ktére powinno nastapi¢ poprzez ustalenie zakazu
jakiejkolwiek zabudowy oraz nakaz przywrocenia terendw
chronionych zgodnie z wymogami Planu Ochrony w strefie
okreslonej w Planie Ochrony jako ,,JE9", co jednoczesnie
zapewniloby  ograniczenie  dostgpnoSci  turystyczno-
krajoznawczej (czyli spetnito kolejne ograniczenie natozone
postanowieniami Planu Ochrony). Realizacja postanowien
Planu Ochrony powinna skutkowa¢ ustaleniem w Projekcie
MPZP dla ww. terenu przeznaczenia ZPW - teren zieleni
urzadzonej wysokiej lub ZN - teren zieleni naturalne;.
Jednoczesnie, dla czesci Nieruchomosci zlokalizowanej
pomigdzy terenem elementarnym N - teren niesklasyfikowany
- teren obstugi turystyki wodnej, okreslonym w projekcie
MPZP, a terenem strefy ,,IE9” okreslonej w Planie Ochrony,
MPZP powinien ustala¢ przeznaczenie terenu elementarnego
ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej,
zgodnie z aktualnym sposobem zagospodarowania tej czgsci
Nieruchomosci. Jedynie taki sposob zagospodarowania
przedmiotowego obszaru powierzchni ziemi pozwoli na
spetnienie postulatu ochrony cennych przyrodniczo terenéw
Mazurskiego Parku Krajobrazowego oraz zapewni spjnosé
adu architektonicznego gminy.

3. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z
UCHWALA W SPRAWIE MAZURSKIEGO PARKU
KRAJOBRAZOWEGO

3.1 Rownoczesnie, Projekt MPZP jest niezgodny z
uchwatg nr XLIV/635/22 Sejmiku Wojewodztwa Warminsko-
Mazurskiego z dnia 29 listopada 2022 roku w sprawie
Mazurskiego Parku Krajobrazowego (,,Uchwala”). Uchwata
obejmuje szczegdlne cele ochrony MPK oraz wprowadza
szereg zakazo6w obowiazujacych w obszarze MPK, a zatem
jednoczes$nie na terenie Nieruchomosci. Projekt MPZP nie
respektuje czgsci zakazow okreslonych w Uchwale, w tym:

A. zakazu likwidowania i niszczenia zadrzewien
$rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikaja
z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej lub zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy,

92




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego

- 110 -

Poz. 2705

odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen
wodnych;
B. zakazu budowania nowych obiektow budowlanych
w pasie szeroko$ci 100 m od linii brzegdw jezior, z wyjatkiem
obiektow stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub
rybackiej.
32 Znaczna czg¢$¢ terenu Nieruchomosci, potozonego
na potudnie od nieczynnego osrodku wypoczynkowego,
pokryta jest zadrzewieniami $rodpolnymi i przydroznymi a
historycznie zawsze byla pokryta zadrzewieniem. Poprzez
dopuszczenie zabudowy na terenach elementarnych UT-US-
UG, UT-US oraz ML Projekt MPZP jest sprzeczny z zakazem
likwidowania 1 niszczenia zadrzewien $rodpolnych i
przydroznych, albowiem Projekt MPZP nie moze
sankcjonowac¢ aktualnego stanu faktycznego a musi dazy¢ do
zapewnienia ochrony terenow przyrodniczych wedlug stanu
na dzien wejscia w zycie Uchwaly. Projekt MPZP powinien
zmierzaé do realizacji zasad i1 zakazow okreSlonych w
Uchwale, a tymczasem tamie je i uniemozliwia ochrong
walorow przyrodniczych Mazurskiego Parku
Krajobrazowego.
33 Cho¢ Projekt MPZP przewiduje zakaz likwidowania
1 niszczenia zadrzewien $rodpolnych, to jedynie takich, ktore
zostaly oznaczone na zalaczniku graficznym Projektu MPZP.
Nalezy przy tym wskazaé, ze szereg zadrzewien, ktore nie
zostaly wskazane na rysunku MPZP, zostalo usunigtych z
terenu Nieruchomosci na przestrzeni 2022 - 2023 roku, a wigc
juz po uchwaleniu Planu Ochrony oraz Uchwaty. Powyzsze
potwierdzaja archiwalne i1 aktualne zdj¢cia satelitarne z
Geoportalu.
(w oryginalnym pismie grafika)
3.4. Przedstawione zdjecia satelitarne dowodza stopniowego
degradowania terenu i usuwania zadrzewien $rodpolnych
i sadow. Projekt MPZP powinien zmierza¢ do
przywrocenia  dotychczasowego stanu zadrzewien,
objetego ochrong prawng juz na etapie uchwalania Planu
Ochrony (a plan ochrony wprost wskazuje takie obszary
poprzez oznaczenie ich kolorem zielonym na rysunku
Planu Ochrony). Realizacja tego obowigzku powinna
nastgpi¢ poprzez zakaz zabudowy poludniowej czeSci
Nieruchomosci (znajdujacej si¢ w strefie ,,JE9” Planu
Ochrony) 1 przeznaczenie tego teremu jako teren
elementarny ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej lub
ZN - teren zieleni naturalnej oraz wprowadzenie
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3.5.

obowiazku przywrocenia zadrzewienia $rodpolnego oraz
przydroznego do poziomu z dnia przyjecia Planu
Ochrony ww. terenach elementarnych.

Jak zostalo wskazane wyzej, Uchwata wprowadzila
zakaz budowania nowych obiektow budowlanych w
pasie szeroko$ci 100 m od linii brzegéow jezior, z
wyjatkiem obiektow stuzacych turystyce wodnej,
gospodarce wodnej lub rybackiej. Obiekty stuzace
turystyce wodnej, jak wymieniono w projekcie MPZP, to
czesci ladowe pomostow, slipy i wyciagarki (co jest
ustaleniem zgodnym z powszechnie obowigzujacymi
przepisami prawa). Powyzsze rozumienie przedmiotowej
definicji zostalo réwniez potwierdzone przez organ
podczas dyskusji publicznej nad projektem MPZP w dniu
16 lutego 2024 roku. Postanowienia Projektu MPZP nie
realizuja  zakazu budowania nowych obiektow
budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw
jezior, dopuszczajac w tym obszarze realizacje budynku
laczacego funkcje sanitariatu i przebieralni, co nie
stanowi realizacji celu zakazu zabudowy
dopuszczajacego  wylacznie  budowe  obiektow
bezposrednio zwiazanych z turystyka woda. Uznanie, ze
budynek szatni czy sanitariat jest obiektem stuzacym
obstudze turystyki wodnej skutkowalby bowiem
koniecznoscia przyjecia ze budowa kilku pigtrowego
hotelu dla turystdow jest rowniez takim obiektem a to
wprost przeczy celom jakie majg realizowaé
obowiazujace przepisy prawa. Dodatkowo, Projekt
MPZP dopuszcza w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegow jezior adaptacje istniejacej zabudowy z
mozliwos$ciag prowadzenia robdt budowlanych na funkcje
m.in. administracyjno-biurowe, magazynowe czy
gospodarcze, a wigc obiekty niezwigzane z turystyka
wodng. Ponadto, projekt MPZP okresla szczegotowe
warunki zabudowy przedmiotowego terenu, okreslajac
takie kluczowe wskazniki jak powierzchnia biologicznie
czynna, powierzchnia  zabudowy, intensywnos$¢
zabudowy, wysoko$¢ zabudowy czy geometria dachow.
Tym samym, projekt MPZP w zasadzie dopuszcza
dokonywanie takich adaptacji, ktére w praktyce beda
stanowic rozbudowy istniejacych obiektow
budowlanych, co w praktyce i w S$wietle prawa
doprowadzi do  powstania nowych  obiektow
budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw
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jezior. Projekt MPZP w tym zakresie jest tak
skonstruowany, ze prowadzi do proby obejscia zakazu
ustanowionego Uchwala, a zatem nie moze zostaé
uchwalony w aktualnej tresci. Projekt MPZP powinien
przewidywa¢ zakaz jakiejkolwiek zabudowy w pasie
szerokosci 100 m od linii brzegéw jezior, w tym zakaz
adaptacji istniejacych obiektow budowlanych w sposob
umozliwiajacy ich rozbudowe oraz zakaz zmiany
sposobu ich uzytkowania, z wylaczeniem obiektow
stuzacych turystyce wodnej, a wiec z wyjatkiem czesci
ladowych pomostow, slipow i wyciagarek.
4. NIEZGODNOSC PROJEKTU MPZP Z
PLANEM ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA
WARMINSKO-MAZURSKIEGO
4.1 Projekt MPZP jest rowniez niezgodny z zasadami
ksztaltowania tadu przestrzennego okreslonymi w uchwale nr
XXXIX/832/18  Sejmiku  Wojewodztwa  Warminsko-
Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2018 roku w sprawie
uchwalenia Planu  Zagospodarowania  Przestrzennego

Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego (,,Plan
Wojewodztwa”).
42 Plan Wojewodztwa okresla szczegétowe kierunki

zagospodarowania przestrzennego oraz zasady ksztaltowania
fadu przestrzennego wojewodztwa warminsko-mazurskiego,
ktore wigza organy przy procedowaniu planow miejscowych.
Projekt MPZP jednak jest w sposdb oczywisty sprzeczny z
ww. kierunkami i zasadami, z ktorych nalezy wskaza¢ m.in.
na:

A. dostosowanie intensywnosci zagospodarowania
rekreacyjnego do cech $rodowiska przyrodniczego i jego
chtonnosci inwestycyjnej i turystycznej;

B. ograniczenie nadmiernej presji zagospodarowania
turystycznego i rekreacyjnego na tereny o wysokich walorach
przyrodniczych i krajobrazowych;

C. ochrona obszarow cennych przyrodniczo i
kulturowo, w szczegodlnosci przed negatywnymi skutkami
zagospodarowania turystycznego oraz intensywnego ruchu

turystycznego;
D. niewprowadzanie obcych krajobrazowo oraz
agresywnych elementdéw 1 form zagospodarowania
przestrzennego;
E. zasada preferencji regeneracji nad zajmowaniem

nowych obszardbw pod zabudowe - oznacza efektywne
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wykorzystanie przestrzeni zurbanizowanej z jednoczesna
ochrong przestrzeni przed niekontrolowang ekspansja
zabudowy na nowe tereny; w tym celu preferowana jest
intensyfikacja proceséw urbanizacyjnych na terenach juz
zagospodarowanych, przed zainwestowaniem nowych
przestrzeni.

43 Wies Kamien, w ktorej znajduje si¢ Nieruchomosé,
sktada si¢ z kilkunastu doméw jednorodzinnych, potozonych
w cichym, niezagospodarowanym i zielonym terenie,
stanowigcym cze$¢ Mazurskiego Paru Krajobrazowego.
Tymczasem, projekt MPZP dopuszcza realizacj¢ na obszarze
Nieruchomosci hotelu o czterech kondygnacjach wraz z
kompleksem basenowym, ustugami gastronomicznymi oraz z
dostgpem do jeziora o chlonnosci okoto 35 000 m2
powierzchni uzytkowej. Dopuszczenie w projekcie MPZP
tego rodzaju zabudowy stanowi ztamanie zasad ksztaltowania
fadu przestrzennego okreslonego w Planie Wojewodztwa.
Tego rodzaju intensywno$¢ zagospodarowania rekreacyjnego
nie zostata w zaden sposob dostosowana do cech srodowiska
przyrodniczego i chtonno$ci inwestycyjnej wsi Kamien. Co
wigcej, wbrew zapisom Planu Wojewodztwa, Projekt MPZP
nie tylko nie ogranicza nadmiernej presji zagospodarowania
turystycznego i rekreacyjnego, co taka presj¢ tworzy.
Jednoczesénie, Projekt MPZP w Zaden sposdb nie chroni
obszarow cennych przyrodniczo i kulturowo przed
negatywnymi skutkami zagospodarowania turystycznego oraz
intensywnego ruchu turystycznego a wrgcz przeciwnie
umozliwia ich niszczenie. Nalezy wskazaé, ze inwestycja,
ktorej realizacj¢ dopuszcza Projekt MPZP bedzie w stanie
przyjac jednoczesnie okoto 1000 - 1500 turystéw, tym samym
generujac ogromny ruch turystyczny. Jednoczes$nie, do wsi
Kamien i terenu Nieruchomosci prowadzi jedna waska, lesna
i nieutwardzana droga. Ruch turystyczny na tej drodze
spowoduje znaczace negatywne oddzialywanie na okoliczne
tereny i na zawsze zdegraduje te cze$¢ Mazurskiego Parku
Krajobrazowego. Sam obiekt o czterech kondygnacjach wraz
z kompleksem basenowym, ustugami gastronomicznymi oraz
z dostgpem do jeziora begdzie stanowi¢ obcy krajobrazowo i
agresywny element zagospodarowania przestrzennego, co jest
wprost sprzeczne z postanowieniami Planu Wojewodztwa.
Finalnie, Projekt MPZP tami¢ zasade preferencji i regeneracji
nad zajmowaniem nowych obszarow pod zabudowe okreslona
w  Planie  Wojewodztwa, umozliwiajac  intensywne
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zagospodarowania dotad niezagospodarowanej przestrzeni
zielone;j.

44 Podsumowujac, rowniez ze wzgledu na zapisy Planu
Wojewddztwa, Projekt MPZP powinien zosta¢ zmieniony.
Projekt MPZP powinien wprowadza¢, zgodnie ze Studium,
Planem Ochrony, Uchwatg oraz Planem Wojewddztwa zakaz
zabudowy potudniowej cze¢sci Nieruchomosci, okreslonej w
Planie Ochrony jako strefa ,,JE9” i przeznaczenie tego terenu
jako teren elementarny ZPW - teren zieleni urzadzonej
wysokiej lub ZN - teren zieleni naturalnej. Powyzsze
rozwigzanie umozliwi realizacj¢ zasad ksztaltowania tadu
przestrzennego wojewodztwa warminsko-mazurskiego.
Ponadto wskazuje, ze uchwalenie Projektu MPZP w
aktualnym brzmieniu spowoduje znaczng szkod¢ majatkowa
w moim majatku a takze majatku wielu innych podmiotéw
posiadajacych nieruchomosci sasiednie poprzez
spowodowanie znaczacego spadku ich warto$ci. W tej sytuacji
Gmina bedzie zobowigzana do zaplaty znacznych sum
odszkodowan na rzecz wiascicieli takich nieruchomosci, co
negatywnie wplynie na sytuacj¢ ekonomiczna gminy i jej
mieszkancow. W konsekwencji uchwalenie Projektu MPZP w
aktualnym brzmieniu uzna¢ nalezy za szkodliwe i niepozadane
juz z samych powodow ekonomicznych.

Majac powyzsze na uwadze, wnoszg o zmiang Projektu MPZP
zgodnie z wnioskami i Uwagami przedstawionymi powyzej.
Jak wynika z ww. uzasadnienia, organ planistyczny powinien
uwzgledni¢ przedstawione Uwagi do Projektu MPZP, w celu
unikni¢gcia uchwalenia aktu planistycznego obarczonego
niewaznoscia.

W razie koniecznosci omowienia lub doprecyzowania
poszczegbdlnych Uwag lub wnioskow, pozostaj¢ do Panstwa
dyspozycji.
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Zakacznik Nr 3 do

Uchwaty Nr LXXVIII/722/2024
Rady Migjskiej Ruciane- Nida

z dnia 25 marca 2024 .

Rozstrzygniecie sposobu realizacji oraz zasad finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej nalezacych do zadan wlasnych Miasta i Gminy Ruciane- Nida

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz.U. 22023 r. poz. 977 z pdzn. zm.) Rada Miejska Ruciane- Nida rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1.
Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej nalezace do zadan wtasnych gminy to budowa sieci wodociagowe;j
i kanalizacyjne;j.

§2.
1. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej i kanalizacyjnej finansowane beda na podstawie aktualnie
obowiazujacych przepisdw ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow
z budzetu Gminy oraz dotacji z funduszy ochrony $rodowiska i funduszy unijnych Iub na podstawie porozumien

z innymi podmiotami.

2. Zadania z zakresu budowy sieci elektroenergetycznych finansowane beda na podstawie aktualnie
obowiazujacych przepiséw ustawy Prawo Energetyczne. Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji energii

elektrycznej realizowane beda w sposob okreslony w aktualnie obowigzujacych przepisach Prawa Energetycznego.
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Zatgcznik Nr 4 do uchwaty Nr LXXVIII/722/2024
Rady Migjskiej Ruciane-Nida
z dnia 25 marca 2024 r.
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Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) ujawnione zostang po
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UZASADNIENIE

Projekt planu zostat sporzagdzony na podstawie Uchwaty Nr LII/480/2022 Rady Miejskiej Ruciane-
Nida z dnia 27 kwietnia 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu geodezyjnego Iznota w miejscowosci Kamien w
sasiedztwie jeziora Beldany.

Granicami niniejszego projektu planu zostat objety obszar o powierzchni okoto 10,1 ha, potozony
w obrebie geodezyjnym Iznota w gminie Rucian- Nida. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.) przy
sporzadzaniu ww. planu, uwzglgdniono:

I. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 2:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

W projekcie planu uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
poprzez okreSlenie: linii rozgraniczajagcych tereny o rdéznym przeznaczeniu irdznych zasadach
zagospodarowania, nieprzekraczalnych linii zabudowy, funkcji terendw, rodzaju i kolorystyki materialow
uzytych do wykonania zabudowy, a takze sposobu ich rozmieszczenia na dzialce oraz parametrow
technicznych i wskaznikow urbanistycznych dotyczacych gabarytow obiektow.

Tereny elementarne wyodrebnione liniami rozgraniczajacymi w miejscowym planie zostaty
wyznaczone W oparciu o obowigzujgce Studium Uwarunkowan i1 Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego oraz inwentaryzacje terenu objetego planem, w tym rowniez najblizszego sasiedztwa.
Inwentaryzacje przeprowadzone byly w fazie poczatkowej przystapienia do realizacji prac nad planem.

Przy ustalaniu funkcji terenow kierowano si¢ potrzebami rozwojowymi Gminy Ruciane- Nida, gtownie
w zakresie rozwoju terendw w ramach zabudowy ustug turystyki, ustug sportu i rekreacji, ustug gastronomii,
zabudowy letniskowej i1 rekreacji indywidualnej, a takze terendw stuzacych obstudze turystyki wodnej.
Majgc na wzgledzie podstawowy cel planowania przestrzennego jakim jest ochrona tadu przestrzennego,
w granicach terenu inwestycyjnego wyznaczono linie zabudowy.

Linie zabudowy od strony drég wyznaczane zostaly w oparciu o obowigzujace przepisy odrebne.
Oprocz ksztattowania linii zabudowy w celu ochrony tadu przestrzennego w planie miejscowym
uwzglednione zostaly réwniez parametry techniczne i wskazniki dla zabudowy. Okreslane byly na
podstawie szczegotowych inwentaryzacji i analiz przestrzennych istniejacej zabudowy zlokalizowanej w
sasiedztwie obszaru objetego planem.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe

W projekcie planu uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez zasady ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegolnosci odnoszacych si¢ do: rozmieszczenia obiektow
budowlanych, ustalen parametrow technicznych w tym: geometrii dachow, maksymalnej wysokosci,
maksymalnej powierzchni zabudowy, maksymalnej i minimalnej intensywno$ci zabudowy, minimalnego
udzialu powierzchni biologicznie czynnej. W projekcie planu zastosowano gradacje wysoko$ci zabudowy
dla poszczegdlnych terenow elementarnych. Zaplanowano rozmieszczenie terenow zieleni urzadzonej
wysokiej petnigcej funkcje zieleni izolacyjnej oraz terenow zieleni naturalnej. W ustaleniach planu dla
wybranych terenow wskazano tez liczb¢ budynkéw mozliwych do realizacji na dzialce w celu zachowania
kompozycji przestrzennej. Ponadto istniejgca i planowana zabudowa oddzielona jest od wod Jeziora
Beldany terenem elementarnym lasu, gdzie zlokalizowany jest wysoki drzewostan, ktory oddziela
przestrzennie wody jeziora od terenu opracowania planu.
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3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesSnych

W projekcie planu uwzgledniono wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami
i ochrony gruntéw rolnych i lesSnych poprzez ustalenia odnoszace si¢ do ochrony elementéw srodowiska tj.
gruntow i ziemi, powietrza, wody, wod gruntowych oraz zieleni.

W szczegblnosci w planie miejscowym wprowadzono nastgpujace zasady:

a) zakaz wprowadzania nieoczyszczonych S$ciekow z placow uszczelnionych do wod

powierzchniowych i gruntu;

b) zakaz wprowadzania do gruntu substancji mogacych negatywnie wplywa¢ na jakos¢ wod
podziemnych;

c) nakaz utrzymania urzadzen melioracji wodnej w nalezytym stanie technicznym umozliwiajagcym
zachowanie droznosci poprzez ich ochrong przed zanieczyszczeniem, zarastaniem i zasypywaniem,
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

d) dopuszczenie przebudowy i skanalizowania urzadzen melioracji wodnej oraz sieci melioracyjnych
i drenazowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

e) dopuszczenie przebudowy oraz skanalizowania sieci melioracyjnych i drenazowy

f) zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na S$rodowisko w
rozumieniu przepisOw odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska za wyjatkiem inwestycji celu
publicznego z zakresu tacznosci publicznej, komunikacji i infrastruktury techniczne;j,

g) dopuszczenie lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé¢ na
srodowisko, w przypadku, gdy wykonana ocena wykazala brak znaczacego negatywnego
oddziatywania na srodowisko;

h) zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych,

1) ustalenie dopuszczalnych poziomoéw hatasu, przyjmujac odpowiednie przepisy z zakresu ochrony
srodowiska, tj. dla terendw elementarnych oznaczonych na rysunku planu symbolem literowym UT-
US-UG, UT-US, ML jak dla teren6w rekreacyjno- wypoczynkowych;

j) dla pozostatych terenéw elementarnych wyznaczonych w planie ustalono normy hatasu zgodnie
z przepisami odr¢bnymi, a w przypadku gdy teren nie podlega ochronie akustycznej — nie ustala sig.

Dodatkowo w celu ochrony zieleni wprowadzono w ustaleniach planu obowigzek zachowania
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej. Wprowadzono réwniez nakaz stosowania, zgodnie z
przepisami odrebnymi, ograniczen, zakazow oraz odstepstw od zakazow w zagospodarowaniu terenow
zlokalizowanych w granicach form ochrony przyrody tj. w granicach Mazurskiego Parku Krajobrazowego,
obszaru Natura 2000 ,,Puszcza Piska”- PLB280008 oraz obszaru Natura 2000 ,,Ostoja Piska” — PLH280048.
Ponadto w ustaleniach szczegdtowych dla poszczegélnych terendw elementarnych ustalono zasady
ksztaltowania krajobrazu w zakresie ochrony waloréw krajobrazowo- widokowych, poprzez zapisy
chroniace istniejaca zielen oraz uksztaltowanie terenu. W ustaleniach ogoélnych wskazano takze, iz obszar
planu w calosci potozony jest w obszarze glownego zbiornika wod podziemnych (GZWP) nr 215 —
Subniecka Warszawska. Ustalono ochron¢ zbiornika zgodnie z przepisami odrgbnymi.

W zakresie ochrony i zasad ksztaltowania krajobrazu ustalono nakaz realizacji nowej zabudowy
zgodnie ze wskaznikami ksztattowania zabudowy okreslonymi w ustaleniach szczegotowych planu.

W granicach planu zachodzity przestanki wymagajace przeprowadzenia procedury uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntdow lesnych na cele niele$ne. Na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 82) Burmistrz Miasta i Gminy
Ruciane- Nida pismem z dnia 12.02.2024 r. wystapit do Marszatka Wojewodztwa Warminsko-
Mazurskiego, o wyrazenie zgody na zmian¢ przeznaczenia na cele nielesne 0,2237 ha gruntow le$nych klasy
LsIV, nie bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa. Wnioskowano o zmiang przeznaczenia gruntow lesnych
potozonych w granicach dziatki ewidencyjnej nr 36/9 potozonej w obrebie geodezyjnym 2-Iznota. W
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projekcie planu ww. grunty zostaly przeznaczone pod nastepujaca funkcje terenu: N — teren
niesklasyfikowany- teren obslugi turystki wodnej. Decyzja zdnia 27.02.2024 r. (znak pisma:
IG.WR.7151.9.2024) Marszatek wyrazil zgode na zmiang¢ przeznaczenia na cele nieleSne ww. gruntow.

Dodatkowo w granicach planu nie zachodzily przestanki wymagajace przeprowadzenia procedury
uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej

W granicach planu nie wystepuja stanowiska archeologiczne oraz obiekty objete prawnymi formami
ochrony zabytkéw okreslonymi w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad
zabytkami. Ponadto w granicach planu nie wystepuja obszary krajobrazéw kulturowych.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b
niepelnosprawnych

W zakresie bezpieczenstwa ludzi i mienia, na podstawie stanowisk organdéw opiniujgcych i
uzgadniajacych projekt w zakresie zagrozen powodziowych i osuwania si¢ mas ziemnych, w zapisach planu
wskazano, iz w granicach obszaru planu:

— nie wystepuja obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzia;
— nie wystepuja obszary osuwania si¢ mas ziemnych;
— nie wystepuja tereny gornicze.

Ponadto w planie miejscowym zawarto zapisy ustalajace minimalne wskazniki wyposazenia terenow
elementarnych w liczbe miejsc do parkowania, zapewniajaca zaspokojenie potrzeb w zakresie parkowania
i postoju samochodow.

6) walory ekonomiczne przestrzeni

Przy opracowaniu projektu planu uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni w szczegdlnosci
uwzgledniajgc potencjal rozwojowy obszaru planu, a takze mozliwosci zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, wynikajaca ze wzrostu wartosci
nieruchomos$ci w zwigzku z uchwaleniem planu ustalono na poziomie 30 % dla terenéw elementarnych
oznaczonych symbolami literowymi UT-US-UG, UT-US, ML, N oraz 1% dla pozostatych terendéw
elementarnych.

7) prawo wlasnos$ci

Projekt planu sporzadzany byt z poszanowaniem prawa wlasnosci, a przy wyznaczaniu funkcji terenow
oraz zasad zagospodarowania terenow wzig¢to pod uwage interesy osob trzecich. Ustalenia planu nie ingeruja
w sfere praw nabytych, okreslaja jednak zasady dla nowo powstajacych obiektow. Dodatkowo dotycza
rowniez obiektéw, w ramach ktérych prowadzone beda prace budowlane. Ponadto autorom realizujagcym
plan przy$wiecata generalna zasada, aby interes potencjalnego inwestora pozostawal w zgodzie z potrzeba
zrownowazonej polityki planistycznej, konieczno$cia ochrony nieruchomosci sasiednich i ich wiascicieli
oraz potrzebami ochrony srodowiska, tym samym nie naruszajac zasady proporcjonalnosci.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W obszarze planu nie znajduja si¢ obiekty i tereny, dla ktorych konieczne bytoby ustalenie
szczegotowych warunkéw wynikajacych z potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W procedurze sporzadzania projektu planu, w zakresie dotyczacym obronno$ci i bezpieczenstwa
panstwa, wystgpiono o jego uzgodnienie mi¢dzy innymi do: Wojewddzkiego Sztabu Wojskowego, Oddziatu
Strazy Granicznej, Agencji Bezpieczenstwa Wewngtrznego, oraz Komendanta Komendy Wojewddzkiej
Policji.
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9) potrzeby interesu publicznego

W granicach planu nie wystepuja obszary przestrzeni publicznej wyznaczone zgodnie
z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi. Natomiast teren elementarny oznaczony symbolem 1N stanowi
teren dostepu do wod publicznych.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych

W projekcie planu potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalone zostaty w §12.
W szczegblnosci okreslono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury techniczne;.

Przedmiotowy plan swoimi granicami obejmuje fragment drogi dojazdowej (KDD) oraz zostaty
wyznaczone drogi wewnetrzne (KR).

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej

Informacje¢ o podjeciu Uchwaly Nr LII/480/2022 Rady Miejskiej Ruciane- Nida z dnia 27 kwietnia
2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci obrgbu geodezyjnego Iznota w miejscowosci Kamien w sasiedztwie jeziora Betdany podano do
publicznej wiadomosci w formie: obwieszczenia umieszczonego na tablicy ogloszen Urzgdu Miasta i Gminy
Ruciane- Nida oraz ogloszenia prasowego. Wskazano tam, ze wnioski do planu nalezy sktada¢ na pi$mie na
adres: Urzedu Miasta i Gminy Ruciane- Nida, Al. Wczasow 4, 12-220 Ruciane- Nida.

W toku prac nad planem zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przeprowadzona rowniez zostata procedura wylozenia planu do publicznego wgladu: w dniach od 26
stycznia 2024 r. do 19 lutego 2024 r., a takze zorganizowana w tym czasie dyskusja publiczna (16 lutego
2024 r.) dotyczaca rozwigzan planistycznych zawartych w projekcie niniejszego dokumentu. W czasie
wyznaczonym na sktadanie uwag do projektu miejscowego planu (tj. do dnia 6 marca 2024 r.) wptyngto 12
uwag.

12) zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna prowadzona jest zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.). Rownolegle prowadzona jest
strategiczna ocena oddziatywania na Srodowisko sporzadzanego projektu planu na podstawie ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z pézn. zm.).

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoSci

W projekcie planu potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody zapisano w przepisach
dotyczacych rozwoju infrastruktury technicznej w §12. W szczegolnosci okreslono zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury techniczne;.

II. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 3
Przy ustaleniu przeznaczenia terenéw oraz zasad zagospodarowania terenu i mozliwosci jego

zabudowy, a takze podczas okreslania parametréw technicznych i wskaznikow urbanistycznych, wzigto pod
uwage interes publiczny i interesy osob prywatnych, a takze prawo wlasnosci. Kierowano si¢ w
szczego6lnosci potrzebami rozwojowymi Gminy Ruciane- Nida w zakresie umozliwienia rozwoju terenow w
ramach zabudowy ustug turystyki, uslug sportu i rekreacji, ustug gastronomii, zabudowy letniskowej i
rekreacji indywidualnej, a takze terendw stuzacych obstudze turystyki wodnej w miejscowosci Kamien.

III. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 4
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Sporzadzajac projekt planu wzigto pod uwage oszczgdne 1 racjonalne gospodarowanie przestrzenia.
Uwzgledniono w szczegolnos$ci mozliwosci rozwojowe obszaru objetego planem.

IV. ZGODNOSC Z WYNIKAMI _ANALIZY ZMIAN W __ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM GMINY

Rada Miejska Ruciane - Nida w dniu 16 grudnia 2015 r. przyjeta nastgpujace uchwaty: Uchwale Nr
XVII/133/2015 w sprawie aktualno$ci planow oraz Uchwale nr XVII/134/2015 w sprawie aktualnos$ci

studium. Sporzadzona zostata réwniez analiza pt.: ,,Ocena aktualno$ci dokumentéw planistycznych oraz
analiza zmian zagospodarowaniu przestrzennym na terenie miasta i gminy Ruciane - Nida w latach 2012 —
2015.” Nowa analiza jest obecnie w opracowaniu.

V. WYMAGANIA DOTYCZACE UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA
W projekcie potrzebe dostosowania obiektow budowlanych i zagospodarowania terenu dla osob ze
szczegblnymi potrzebami zawarto w §7. Dodatkowo w §11 wyznaczono zasady oraz liczb¢ miejsc

przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.

VI. WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE
Wplyw ustalen planu na finanse publiczne zostal przedstawiony w prognozie skutkow finansowych

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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