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UCHWALA NR LXXI1/7/2024
RADY MIEJSKIEJ W MRAGOWIE

z dnia 8 lutego 2024 r.

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

Na podstawie art. 7 ust. 4 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 1538 ze zm.) oraz
art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze
zm.), Rada Miejska w Mragowie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym na dziatce o nr ewid.171/43 potozone;j

w obrebie 02 miasto Mragowo przy ul. Wolnosci.
§ 2. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podj¢cia.

§ 3. Uchwatla podlega publikacji w Dzienniku Urzgdowym Wojewo6dztwa Warminsko-Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady
Miegjskiej

Henryk Nikonor
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UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowe]j oraz inwestycji towarzyszacych (zwanej dalej: ustawa mieszkaniowa), w przypadku zamiaru
realizacji inwestycji mieszkaniowej, inwestor wystepuje za posrednictwem burmistrza miasta z wnioskiem o
ustalenie lokalizacji inwestycji do wlasciwej miejscowo rady gminy. Pan Marek Maleszka reprezentujacy firme
D.DOM Sp. z 0.0. z siedziba przy ul. Lubelskiej 41E, 10-408 Olsztyn ztozyt w dniu 06 wrzesnia 2023 r. wniosek
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem podziemnym, na dzialce o nr ewid. 171/43 obrgb 02 miasto Mragowo, przy ul.
Wolnosci.

Dnia 08 wrzesnia 2023 r. Burmistrz Miasta Mragowo zamiescit wniosek wraz z dotaczonymi dokumentami w
Biuletynie Informacji Publicznej, okreslajac forme, miejsce i 21 dniowy termin na sktadanie uwag do wniosku.
W wyznaczonym terminie wplynely dwie uwagi od:

1) Zarzadcy Wspolnoty Mieszkaniowej ul. Wolnosci 20A - TBS KARO Sp. z 0.0.;

2) Wspoélnot Mieszkaniowych budynkéw przy ul. Wolnosci 16, 18 20A, 20B, 20C, 20D oraz ul. Mtynowej 5C,
5D.

Wypetniajac dyspozycje art. 7 ust. 10 specustawy mieszkaniowej Burmistrz Miasta Mragowo pismami z dnia 08
wrzesnia 2023 r. powiadomit stosowne organy o mozliwosci przedstawienia opinii lub uzgodnien do ztozonego
wniosku, w okresie 21 dni od otrzymania powiadomienia. W wyznaczonym terminie do Burmistrza Miasta
Mragowo wplynely opinie od nastepujacych organdw:

1) Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej;

2) Regionalnej Dyrekeji Ochrony Srodowiska w Olsztynie;

3) Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji Osrodka Zamiejscowego w Olsztynie;

4) Zarzadu Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego;

5) Warminsko-Mazurskiego Panstwowego Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego;

6) Wojewodzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow w Olsztynie.

Sposrod zawiadomionych organdw nie zajety stanowiska:

1) Agencja Bezpieczenstwa Wewnetrznego Delegatura w Olsztynie;

2) Energa — Operator S.A. Oddziat w Olsztynie;

3) Starosta Mragowski, Wydziat Geodezji, Kartografii, Katastru i Gospodarki Nieruchomo$ciami;
4) Starosta Mragowski, Wydziat Srodowiska, Rolnictwa i Le$nictwa;

5) Urzad Marszatkowski Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie, Zarzad Wojewodztwa;
6) Warminsko-Mazurski Komendant Wojewddzki Panstwowej Strazy Pozarnej w Olsztynie;

7) Warminsko-Mazurski Urzad Wojewodzki Wydzial Bezpieczenstwa i Zarzadzania Kryzysowego;
8) Warminsko-Mazurski Oddziat Strazy Granicznej;

9) Wojewodzka Komenda Policji w Olsztynie;

10) Wojewddzki Sztab Wojskowy w Olsztynie;

11) Zarzadca drogi gminnej przy ul. Wolnosci w Mragowie.

W przypadku organow i instytucji, ktore w ciggu 21 dni, liczac od dnia otrzymania wystapienia, nie przedstawity
stanowiska, uznaje si¢ ich uzgodnienie lub opini¢ za pozytywne. Wszystkie opinie oraz uwagi zostaty przekazane
Inwestorowi.

W zwigzku z wniesionymi uwagami oraz uzyskanymi opiniami Inwestor, na podstawie art. 7 ust. 16 specustawy
mieszkaniowej, dnia 18 pazdziernika 2023 r. poinformowat o zamiarze zmodyfikowania wniosku, po czym dnia
03 listopada 2023 r. przedlozyt korekte wniosku polegajaca na zmianie lokalizacji $mietnikow, uzupetnieniu
migjsc postojowych o dziatki o nr ewid. 189/11 oraz czesci 170/6 obrgb 02 miasto Mraggowo, a takze zwigkszeniu
powierzchni biologicznie czynnej.

Wypehniajac dyspozycj¢ art. 7 ust. 16 specustawy mieszkaniowej w przypadku modyfikacji wniosku organ
zobowigzany jest do ponowienia czynno$ci wskazanych w art. 7 ust. 1-15. Wobec czego, Burmistrz Miasta
Mragowo w dniu 06 listopada 2023 r. zamie$cit zmodyfikowany wniosek wraz z dotgczonymi dokumentami w
Biuletynie Informacji Publicznej, okre$lajac forme, miejsce i 21 dniowy termin na sktadanie uwag do wniosku.
W wyznaczonym terminie nie wptynety uwagi. Nastepnie,
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pismami z dnia 08 listopada 2023 r. powiadomit stosowne organy o mozliwo$ci przedstawienia opinii lub
uzgodnien do ztozonego wniosku, w okresie 21 dni od otrzymania powiadomienia. W wyznaczonym terminie do
Burmistrza Miasta Mraggowo wptynety opinie od nastepujacych organow:

1) Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji Osrodka Zamiejscowego w Olsztynie;

2) Zarzadu Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego;

3) Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej;

4) Warminsko-Mazurskiego Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego.

W przypadku organow i instytucji, ktore w ciagu 21 dni, liczac od dnia otrzymania wystapienia, nie przedstawity
stanowiska, uznaje si¢ ich uzgodnienie lub opini¢ za pozytywne. Wszystkie opinie zostaly przekazane
Inwestorowi.

Inwestor wykazal, ze planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie, ktory ma dostep do:

1) drogi publicznej gminnej ul. WolnoS$ci poprzez droge wewnetrzng zlokalizowang na dzialce o nr ewid. 174/1
oraz 171/23 obrgb 02 miasto Mragowo, ktérych parametry zapewniaja wymagania dotyczace ochrony
przeciwpozarowej, okreslone w przepisach odregbnych (art. 17 ust. 1 pkt 1 i art. 17 ust. 5);

2) istniejacej sieci wodociagowej i kanalizacji sanitarnej poprzez planowane do realizacji przylacza (art. 17 ust.
1 pkt 21 art. 17 ust. 5);

3) istniejacej sieci elektroenergetycznej poprzez planowane do realizacji przytacze (art.17 ust. 1 pkt 3);

oraz, ze znajduje sie:

4) w odlegtosci nie wigkszej niz 1000 m od przystanku komunikacyjnego — przystanek zlokalizowany jest przy
ul. Wolnosci w odlegtosci ok. 140 m od terenu inwestycji;

5) w odlegtosci nie wigkszej niz 3000 m od szkoty podstawowej - odleglos¢ ok. 1000 m od Szkoty Podstawowej
nr 1 im. Mikotaja Kopernika, zlokalizowanej przy ul. Boh. Warszawy 4, ktéra jest w stanie przyja¢ nowych
uczniow w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkancow inwestycji
mieszkaniowej — 30 oséb (art. 17 ust. 2 pkt 2 i art. 17 ust. 3). Spetnienie warunku dot. mozliwosci przyjecia 3
nowych uczniéw oceniono na podstawie za§wiadczenia Burmistrza Miasta Mragowo z dnia 20 stycznia 2023 r.,
znak: EKZ7.4424.10.2023;

6) w odlegltosci nie wigkszej niz 3000 m od urzadzonych terendow wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o
powierzchni stanowiacej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancéw oraz wskaznika wynoszacego 4
m2 (art. 17 ust. 4). Inwestor wskazat teren, w odlegtoséci ok. 35 m od planowanej inwestycji mieszkaniowej, o
powierzchni ok. 6 100 mz;

ponadto, okresla sig:

7) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, wynoszacej co najmniej 25 % powierzchni inwestycji,
przy czym co najmniej 50% powierzchni biologicznie czynnej stanowi¢ ma ogdlnodostepny, nicogrodzony,
urzadzony teren wypoczynku oraz rekreacji lub sportu (art. 17 ust. 4a pkt 1). Inwestor wskazal, ze planowana
inwestycja zaktada 349,40 m2 powierzchni biologicznie czynnej;

8) minimalng liczbe miejsc postojowych wynoszaca co najmniej 1,5-krotnos¢ liczby mieszkan przewidzianej do
realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej — 25 mieszkan (art. 17 ust. 4a pkt 2). Inwestor wskazat, ze zapewni
38 miejsc postojowych;

9) projektowany budynek nie jest wyzszy niz 4 kondygnacje nadziemne (art. 17 ust. 6 pkt 1).

Zgodnie z art. 5 ust. 3 inwestycje mieszkaniowg lub inwestycj¢ towarzyszaca mozna realizowac niezaleznie od
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest sprzeczna ze
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, przy czym warunek
niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terendow, ktdre w przesztosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe,
wojskowe, produkcyjne Iub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane. Dla
terenu objetego wnioskiem obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Mragowo, przyjete uchwatg Nr XXVIII/3/2017 Rady Miejskiej w Mragowie z dnia 26 stycznia 2017 r.
Teren planowanej inwestycji mieszkaniowe] znajduje si¢ w obszarze o przewazajgcej funkcji mieszkaniowo-
ustugowe;j.

Ponadto, objety jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przyjetego Uchwatg Nr
XVI/11/2019 Rady Miejskiej w Mragowie z dnia 31 pazdziernika 2019 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mragowo - terenow ustug turystycznych (Dz. Urz.
Woj. Warminsko -Mazurskiego z dnia 25 listopada 2019 r., poz. 5616). Znajduje si¢ w granicach kilku obszarow
funkcjonalnych, tj. 54 MW,U oraz w cz¢sci 52 MW/U, 139 KG/US i 180 KDW. Wystepuje niezgodnos¢ w
zakresie zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenow, o ktorych mowa w §46 ustalen
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szczegdtowych dla terendw oznaczonych symbolami 54 MW,U, 55 MW,U: 1) powierzchnia zabudowy — do 40%
powierzchni dziatki budowlanej. Projekt zaklada zabudowe do 65% powierzchni dziatki. 2) miejsca parkingowe
—min. 1,3 miejsca parkingowego na 1 mieszkanie. Projekt zaktada 1,5 miejsca parkingowego na 1 mieszkanie.
8 miejsc parkingowych w garazu podziemnym na dzialce o nr 171/43 obreb 02 miasto Mragowo, 24 miejsca
parkingowe (w tym jedno miejsce parkingowe przeznaczone dla oséb niepelnosprawnych) na terenie gminnym
o nr 170/6 obrgb 02 miasto Mragowo oraz 6 miejsc parkingowych na dziatce o nr 189/11 obreb 02 miasto
Mragowo. 3) intensywno$¢ zabudowy — od 0,4 do 2,0. Projekt zaktada intensywnos$¢ zabudowy do 3,0.

4) powierzchnia biologicznie czynna — minimum 20% powierzchni dziatki budowlane;.

Projekt zaktada minimum 29% powierzchni biologicznie czynne;.

5) maksymalne wyniesienie posadzki parteru nowej zabudowy mieszkaniowej ponad poziom terenu, mierzone
w najwyzej polozonym punkcie po obrysie budynku — do 0,8 m.

Projekt zaktada wyniesienie posadzki parteru do 1,4 m, w zwiazku z istniejagcym spadkiem ul. Miynowe;.

6) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej — 800 m.

Dziatka o nr ewid. 171/43 obrgb 02 miasto Mragowo ma 544 mo.

Teren planowanej inwestycji mieszkaniowej nie jest objety uchwatg o utworzeniu parku kulturowego.
Burmistrz Miasta Mragowo przyjat, ze ze wzgledu na spelnienie przez wnioskodawce wymogow ustawowych
oraz uzyskanie wymaganych opinii, ustawa obliguje go do przedlozenia Radzie Miejskiej w Mragowie projektu
uchwaty o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy mieszkaniowej. Z
uwagi na fakt, ze wniosek dotyczy terenu, na ktéorym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Mragowo - terenow ustug turystycznych, przedlozone zostalty Radzie Miejskiej w
Mragowie rowniez prognoza oddzialywania na srodowisko przyrodnicze oraz opracowanie ekofizjograficzne
sporzadzone na potrzeby tego planu. Dokumenty te stanowig zataczniki do uzasadnienia uchwaly:
1.0Opinie zawiadomionych organow, wiasciwych do opiniowania i uzgadniania oraz wniesione uwagi do wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;.

2.Protokoly z dwéch posiedzen Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektoniczne;j.

3.0pracowanie ekofizjograficzne sporzadzone na potrzeby miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Mragowo — terendow ushug turystycznych (uchwata Nr XVI/11/2019 Rady Miejskiej w
Mragowie z dnia 31 pazdziernika 2019 r.).

4.Prognoza oddzialywania na $rodowisko sporzadzona na potrzeby miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Mragowo — terendw ustug turystycznych (uchwata Nr XVI/11/2019 Rady Miejskiej w
Mragowie z dnia 31 pazdziernika 2019 r.).

Dnia 21 grudnia 2023 r. na LXIX Sesji Rady Miejskiej w Mragowie Burmistrz Miasta Mragowo przediozyt
Radzie Migjskiej dokumenty dotyczace uchwatly w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy
ul. Wolnosci w Mragowie. Wywigzata si¢ dyskusja, w ktorej Radni Rady Miejskiej przedstawili argumenty
przeciwko przedmiotowej inwestycji, takie jak problemy z miejscami parkingowymi, sprzeciwy mieszkancow,
zbyt duza ilo$¢ mieszkan w projektowanym budynku. W gltosowaniu brato udziat 20 Radnych, w tym: ,,za” — 2
glosy, ,,przeciw” — 13 glosow, ,,wstrzymato si¢” — 5 glosow.

Czynnosci wdjta (burmistrza, prezydenta miasta) w powyzszej procedurze uchwatodawczej nie majg znaczenia
samoistnego, lecz stanowig sktadnik tej procedury i majg znaczenie formalne, przygotowawcze dla organu
uchwatodawczego. To rada gminy decyduje o sposobie rozstrzygnigcia wniosku inwestora. Kompetencja organu
wykonawczego gminy, okreslona w art. 7 ust. 17 specustawy mieszkaniowej, polegajaca na przedtozeniu radzie
gminy projektu uchwaty, o ktorej mowa w ust. 4, wraz z opiniami i uwagami oraz wynikiem dokonanych
uzgodnien, ma wylacznie charakter formalny, niewigzacej propozycji, ktoérg procedowaé¢ winna rada gminy w
ramach przyshugujacego jej wladztwa planistycznego (zob. wyrok WSA w Gdansku, sygn. akt 11 SAB/Gd
124/20). To rada gminy ma wytaczna kompetencje do decydowania o sposobie rozpoznania wniosku inwestora,
biorgc pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby, mozliwosci
rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, niewigzace opinie i uzgodnienia organow wyspecjalizowanych oraz stanowisko spotecznosci lokalnej
wobec inwestycji wynikajace z wniesionych uwag. Podejmowanie przez rade¢ gminy uchwal na podstawie art. 7
ust. 4 specustawy mieszkaniowej zakwalifikowano w orzecznictwie sgdowym do jednej z form wykonywania
przez rade¢ gminy wladztwa planistycznego (zob. wyrok NSA z dnia 14 pazdziernika 2020 r., II OSK 3942/19,
dostepny na stronie www.orzeczenia.nsa.gov.pl).
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