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W sprawie ponownego uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Wolin dla terenu polozonego w obrebie ewidencyjnym Sieroslaw, gm.
Wolin.

Na podstawie art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.) w zwigzku z art. 106
§ 5 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz. U. z 2021 r. poz. 735) Zarzad Powiatu w Kamieniu Pomorskim,

Postanawia

Uzgodni¢ ponownie projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Wolin dla terenu polozonego w obrgbie ewidencyjnym Sierostaw, obejmujgcego obszar
dzialek nr 255, 256, 257, 258, 281 o powierzchni 20,33 ha, z uwagami dotyczgcymi
przyjetych rozwigzan urbanistycznych.

Uzasadnienie

Ponowne uzgodnienie przez organ nastgpuje z uwagi na oceng, ze¢ w projekcic planu
miejscowego brak jest przykladow, mozliwych do uzgodnienia szezegodlowych lokalizacii
inwestycji celu publicznego, o charakterze lokalnym i ponadlokalnym wynikajgcych z art. 17
pkt 6, lit. b, tiret pierwsze ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
planowanych przez Powiat Kamienski, a poszczegdlne rozwigzania przyjete planem nie budza
zastrzezen Organu. Przeznaczenie obszaru zmiany to: tereny zabudowy mieszkalne;j
jednorodzinnej - MN, tereny zabudowy rekreacyjnej indywidualnej — ML, teren zabudowy
uslug turystycznych - UT, tereny zabudowy zagrodowej - RM, tereny rolne — R, teren
zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem agroturystyki - RMa, tereny infrastruktury
energetycznej - EE, teren na poszerzenie drogi publicznej dojazdowej - KDD, tereny drogi
wewnetrznej - KDW, teren ciggu pieszo-jezdnego - KPj.

Burmistrz Wolina pismem z dnia 26 lipca 2021 roku (data wplywu do Urzedu
27 lipca 2021 r.) znak: BIO.6721.3.2019.KS w zwigzku z art. 17 pkt 6 lit. b ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 I., poz.
741) zwrécell si¢ o uzgodnienie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Wolin dla terenu potozonego w obrebie geodezyjnym Sierostaw. Dokument opracowano na
podstawie Uchwaly Nr VI/78/19 Rady Miejskiej w Wolinic z dnia 26 marca 2019 o
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego w obrgbic geodezyjnym Sieroslaw, po stwierdzeniu zgodnosci zamierzenia
z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wolin, przyjetego Uchwalg Nr V/64/19 Rady Miejskicj w Wolinie z dnia 26 lutego 2019
roku. Opracowaniem objeto 20,33 obszaru niezabudowanego w czgsci uzytkowanego
rolniczo przylegajacego do drogi powiatowej nr 10067 relacji Wolin-Unin-Mig¢dzywodzie.
Dla czgsci dzialki 257 o lgcznej powierzchni 7,23 ha, przewidziano zabudowg zagrodowg —
SRM na powierzchni 0,92 ha, a pozostala jej cze$é 6,31 ha to tereny rolne — R z zakazem



wznoszenia obiektow  kubaturowych. Po zmianie na dzialce nr 256 zrezygnowano
z zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej oraz zabudowy rekreacyjnej na rzecz zabudowy
zagrodowej z dopuszezeniem agroturystyki oznaczonej na rysunku planu symbolem 7RMa
o powierzchni 5,91 ha. Sytuacj¢ t¢ spowodowala decyzja Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 7 kwietnia 2021 r znak: SZ.tr.602.124.2020, kt6ry nie wyrazil zgody na przeznaczenie
na cele nierolnicze 4,8500 ha gruntéw rolnych klas 11w dzialce nr 256 z wylgczeniem
niewielkiego jej fragmentu przeznaczonego na poszerzenie drogi publicznej. Pierwotny
wniosek do Ministra Rolnictwa zostal pomniejszony o dziatki: 255 gdzie wystgpowaly grunty
RIlTa, RIIIb, PsIII - 1,75 ha oraz dziatke nr 258 gdzie wystgpowaly grunty Rllla, RIIIb - 2,69
ha z uwagi na procedurg zmiany klasyfikacji tych gruntéw prowadzong przez inwersoréw. Po
zmianic grunty klasy III — 4,44 ha uzyskaly bonitacje RIVa. Zmiana ta nic zostala
uwzgledniona na stronie 45 Prognozy..... gdzie klasouzytki w dz. nr 255, 258 odwzorowujg
nieistniejgee  stany prawne. Wymaga to sprostowania i dostosowania do zmiany
wprowadzonych juz do ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonej przez Staroste
Kamienskiego. W dalszym ciggu podtrzymujemy uwage o konflikcie wynikajacym
z polozenia dzialek 257, 256 z produkcjg rolng (zabudowa zagrodowa) miedzy kompleksami
dzialek rekreacyjnych, mieszkaniowych z uwagi na sprzecznoéé intereséw o0soéb
prowadzgcych dzialalno$¢ gospodarczg - gospodarstwo rolne (generujgce zwykle ucigzliwosci
np.: odorowe zwigzane z hodowla zwierzat, chemizacjg rolnictwa, glosng pracg sprzetu
rolniczego) a  przyszlymi  wlascicielami  wydzielonych  dzialek  rekreacyjnych
i mieszkaniowych na dziatkach geodezyjnych 255 i 258.

Cala redakcja §11 w Rozdziale 3 Ustalenia szczegélowe nosi znamiona sztueznej regulacji
kompensujgcej zakaz Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi przeznaczenia na cele
nierolnicze 4,85 ha gruntow rolnych klas IIT w dzialce nr 256, w ten sposob, ze dopuszcza sie
podzial tej dziatki na powierzchnie 3000 m? — dzialki siedliskowe pod zabudowe zagrodows.
Obejmuje ona budynek mieszkalny, zabudowe gospodarcza (wiaty, magazyny rolne) oraz
zabudowe agroturystyczng o wysokosci max. 8 m — cokolwiek to niezdefiniowane planem
pojecie znaczy. W przeciwienistwie do dzialki nr 257 na dzialce nr 256 nie wprowadzono
kategorii gruntow rolnych z zakazem wznoszenia obiektow kubaturowych, zatem cala
ta dzialka, po podziatach, bgdzie objg¢ta zabudowa zagrodowaq i straci swoje walory rolniczej
przestrizeni  produkcyjnej. Analizujgc  kwestie zwigzane z wymaganiami dotyczgcymi
budynkow, ktére muszg znalez¢ si¢ w obrebie zabudowy zagrodowej, w orzecznictwic
sgdowym przewaza poglad, ze charakter zabudowy zagrodowej okresla przede wszystkim
istnienie budynku mieszkalnego. Budowa kolejnych — w tym gospodarczych i inwentarskich -
stanowi¢ bedzie wylgcznie uzupelnienic istniejgcej zabudowy zagrodowej, ktéra stanowi
budynek mieszkalny. Dla stwierdzenia zabudowy zagrodowej wyslarczy powstanie budynku
mieszkalnego funkcjonalnie zwigzanego z gospodarstwem rolnym. W tej sytuacji, skoro
inwestor sam nie jest zainteresowany prowadzeniem dzialalnosci rolniczej i zabiega,
finansujgc powstanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, o podzialy
dzialki 256 na dzialki siedliskowe, to nalezy si¢ spodziewaé, powstania tu rozproszonej
zabudowy mieszkaniowej lub mieszkaniowej i zabudowy agroturystycznej. Przyjety
wskaznik zabudowy 20% spowoduje faktyczne wylgezenie z produkeji rolnej na pow. 1,2 ha
bez ponoszenia skutkéw finansowych takiego dzialania. Wydaje si¢, ze wprowadzone
(wymyS$lone na potrzeby planu) pojecie zabudowy agroturystycznej zastepuje pojecie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem rekreacji indywidualne;
wystepujgce w poprzednio uzgadnianym dokumencie, nie ma jednak swojego odpowiednika
wynikajgcego z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W tej sytuacji
Zarzgd Powiatu wnosi aby pojecie zabudowy zagrodowej i ujawnionej zabudowy
agroturystycznej byly pojeciami zdefiniowanymi planem jako jego integralna czesé,
i nie budzily watpliwosci co do swoich ukrytych tresei, posrednio wynikajacych z konstrukeji



planu. Nalezy zdawa¢ sobie sprawe, ze nabycie przez nie rolnika dzialki pod zabudowe
zagrodowq - sicdliskows, jej wylgczenie z produkcji rolnej np. w wyniku dokonanego
zgloszenia obiektu nie wymagajgcego pozwolenia na budowg, bedzie skutkowalo sankeja
z art. 28 ust. I ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych w wysokosci dwukrotnej
naleznosci. NaloZenie tej sankcji nie spowoduje réwniez wylgczenia gruntow z produkcji
rolngj i zmiany jego statusu w ewidencji gruntow i budynkéw, przez wigczenic do
zurbanizowanych terenéw niezabudowanych - Bp, czy gruntéw rolnych zabudowanych - Br,
Zasadg konstrukcji planéw miejscowych jest ich klarowno$¢ i przejrzystosé co do
przyjmowanych rozwigzan urbanistycznych, przeciwienstwem jest sytuacja wymyslona
w analizowanym dokumencie. W sytuacji ,,prywatyzowania planowania przestrzennego”
przez inwestorow rozliczajacych si¢ z urbanisty (powszechna sytuacja w Powiecie
Kamienskim), powstajg zapisy intencjonalnic reprezentujgce interes prywatny a nie
spoleczny, powodujgce rozliczne problemy interpretacyjne dla Organu administracji
architektoniczno — budowlanej. Tym bardziej, ze gminy nie sg zaangazowane nadzorczo
W ,,prywatne plany” mimo przyjmowania na sicbie zobowigzah wynikajgcych z budowy
infrastruktury. Powszechna jest obserwowana przez Zarzad Powiatu norma, ze inwestorzy,
w zwigzku z uchwalanymi planami nie partycypuja w kosztach budowy infrastruktury,
dzialajgc w trybie ,,sprzedaj zapomnij”. Stad wigkszo$¢ z kilkuset hektaréw gruntow rolnych
objetych planami w Gminie Wolin nie jest wykorzystana zgodnie ze swoim przeznaczeniem,
a podejmowane sg kolejne inicjatywy planow, poza terenami zurbanizowanym, bez widokow
na jakgkolwiek infrastrukture. Dzieje si¢ tak w sytuacji gdy wiele terenéw juz
zurbanizowanych w Gminie Wolin ma podstawowe braki infrastrukturalne, sama Gmina jest
powaznie zadluzona, a tworzy kolejne swoje zobowigzania budowy infrastruktury do
prywatnych przedsigwzig¢ — m.p.z.p. Argumentacja o korzysciach plyngcych z transformacji
terendéw objetych planami - dotyczgcych w zasadzie podatku od nieruchomodci, zupelnie
pomijajg koszty spoleczne zobowigzan, kidre bierze na siebie samorzgd, interesu stalych
mieszkancow gminy czy strat srodowiskowych wynikajgcych ze stosowania rozwiazan
przejsciowych. Jaki interes prawny ma bowiem staly mieszkaniec Gminy Wolin, bez dostepu
do mediéw, infrastruktury drogowej (np. drogi gruntowe Skarbu Panstwa bez uregulowanego
stanu prawnego), we wspieraniu zobowigzan podejmowanych przez Gming w zakresie
budowy infrastruktury dla terenu rolniczego Sierostawie — poza obszarem zwartej zabudowy,
kiedy sam cale zycie czeka na zaspokojenie wlasnych potrzeb?

W zakresie odprowadzenia $ciekéw sanitarnych zalozono ich odbior do sieci
kanalizacji sanitarnej a w okresic przejsciowym do zbiornikéw bezodptywowych.
Wykluczono mozliwo$é lokalizacji przydomowych oczyszezalni Scickdw. Zaopatrzenie
w wode bedzie docelowo nastgpowalo z planowane sieci wodociggowej a w okresie
przej$ciowym z indywidualnych studni. Po wybudowaniu wodociggu obowigzuje nakaz
przylgczenia si¢ do sieci, a istniejgce studnie moga by¢ wykorzystane jedynie dla celow
gospodarczych. Wody deszczowe z dachéw, droég wewnetrznych beda odprowadzane do
gruntu w granicach dzialek inwestycyjnych 2z uwzglednieniem koniccznodci ich
podczyszczenia. Docelowo budynki bedg ogrzewane gazem sieciowym a w okresie
przejsciowym dopuszcza si¢ korzystanie z systemdéw indywidualnych z zastosowaniem
ekologicznych czynnikéw grzewczych. Zasilanie w energi¢ elektryczng nastgpi ze stacji
transformatorowych zlokalizowanych w obszarze zmiany z dopuszczeniem lokalizacii
nowych stacji transformatorowych i linii kablowych.

Pouczenie

Na ninigjsze  postanowienie sluzy stronie prawo  wniesienia zazalenia
do Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego w Szczecinie, za posrednictwem Zarzadu



Powiatu w Kamieniu Pomorskim, w terminie 7 dni od jego dor¢ezenia. W mysl art. 144
w zwigzku art. 127a ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks postepowania
administracyjnego w trakcie biegu terminu do wniesienia zazalenia strona moze zrzec sig
prawa do wniesicnia zazalenia wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal
postanowienie. 7 dniem dorgczenia organowi administracii publiczne] oswiadczenia
o zizeczeniu si¢ prawa do wniesienia zazalenia przez ostatnia ze stron postepowania,
postanowienic staje si¢ ostateczna i prawomocne.
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