ZARZAD POWIATU
w Kamieniu Pomorskim
ul. Wolifiska 7b
72-400 Kamiei Pomorski

B0$.672.13.2023.KP Kamien Pomorski, dnia 21 sierpnia 2023 r.

Postanowienie Nr 49/22/2023
Zarzad Powiatu w Kamieniu Pomorskim
z dnia 21 sierpnia 2023 r.

w  sprawie  ponownego uzgodnienia projektu miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin dla terenu poloZonego w obrebie
ewidencyjnym Rekowo, gm. Wolin.

Na podstawie art. 24 ust. 1, art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ) w zwigzku z art. 106
§ 5 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz. U. 22023 1. poz. 775 ze zm.) Zarzad Powiatu w Kamieniu Pomorskim,

Postanawia

Uzgodni¢ projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wolin
dla terenu potozonego w obrgbie ewidencyjnym Rekowo, obejmujgcego obszar dziatki
nr 120/1 o powierzchni 4,0 ha, z uwagami dotyczacymi przyjetych rozwigzan
urbanistycznych.

Uzasadnienie

Uzgodnienie przez organ nastgpuje z uwagi na oceng, ze w projekcie planu
miejscowego brak jest przyktadéow, mozliwych do uzgodnienia szczegdtowych lokalizacji
inwestycji celu publicznego, o charakterze lokalnym i ponadlokalnym wynikajacych z art. 17
pkt 6, lit. b, tiret pierwsze ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
planowanych przez Powiat Kamienski, ale poszczegdlne rozwigzania przyjgte planem
wymagaja wniesienia zastrzezen. Przeznaczenie obszaru zmiany to: teren zabudowy
rekreacji indywidualnej - ML-UT; teren zabudowy zagrodowej — RZM, tereny komunikacji
drogi wewngtrznej — KR. Uchwalenie niniejszego planu spowoduje utrate mocy ustalen
uchwaty nr XXII1/209/08 Rady Miejskiej w Wolinie z dnia 4 marca 2008 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Rekowo w granicach
dz. 120/1.

Burmistrz Wolina pismem z dnia 26 lipca 2023 roku (data wptywu do Urzedu 28 lipca
2023 r.) znak: BIO.6721.1.14/22. KW w zwigzku z art. 17 pkt 6 lit. b tiret pierwsze ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 977) zwrécit si¢ o uzgodnienie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Wolin dla terenu polozonego w obrebie geodezyjnym Rekowo. Dokument opracowano
na podstawie Uchwaty LII/623/14 Rady Miejskiej w Wolinie z dnia 20 marca 2014 r.,
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w obrebie geodezyjnym Rekowo, po stwierdzeniu zgodnos$ci zamierzenia
z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wolin, przyjetego Uchwata Nr LXXI1/696/23 Rady Miejskiej w Wolinie z dnia 9 stycznia
2023 roku. Opracowaniem obje¢to 4,0 ha obszaru niezabudowanego uzytkowanego rolniczo,
przylegajacego do drogi gminnej na dzialce nr 143. Nalezy zauwazy¢, ze wystepuje



tu niekonsekwencja zapisoéw Uzasadnienia do planu, gdzie dziatka nr 120/1 zostata opisana
jako teren nieuzytkowany rolniczo, natomiast przeciwnie, w Prognozie oddziatlywania na
$rodowisko ... jest opisana jako w catosci obsiana roslinami zbozowymi, co udokumentowano
stosownym materiatem zdjgeciowym. W dniu 17 lipca 2019 r. Postanowieniem Nr 10/21/2019
Zarzadu Powiatu w Kamieniu Pomorskim, pismo: B0$.672.10.2019.KP, uzgodnit projekt
m.p.z.p. dla dziatki nr 120/1. Owczesnie przewidziano tu zagospodarowanie pod tereny
zabudowy rekreacji indywidualnej UT; tereny drog wewnetrznych — KDW, tereny urzadzen
infrastruktury technicznej-elektroenergetyki - EE. Nie wystepowala zabudowa zagrodowa -
RZM. Nowy dokument dla czgsci dziatki 121/1 o tgcznej powierzchni 1,477 ha przewiduje
zabudowe zagrodows — 3RZM, wydzielong po konturze uzytku RIIIb, a pozostalg jej czes$é
2,2532 ha przeznaczono pod rekreacj¢ indywidualng i ustugi turystyki. Najmniejszg
powierzchni¢ zajmujg tereny komunikacji wewnetrznej — 0,2698 ha. Koniecznosé
wprowadzenia nowego terenu funkcjonalnego - zabudowy zagrodowej, w miejsce rekreacji
indywidualnej 1 powtérnego procedowania uzgadnianego planu spowodowaly dwie decyzje
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Pierwsza z dnia 18 sierpnia 2022 r. DNLtr.602.159.2022
oraz druga z dnia 26 wrzednia 2022 r., ktére nie wyrazaly zgody na zmiang przeznaczenia
ww. gruntow klasy RIIIb na cele nierolne. Migdzy innymi z uwagi na znaczenie produkcyjne
niewielkiej ilosci gleb klas I-IIT w Polsce, ktére uchodzg za zaséb praktycznie nicodnawialny,
poniewaz ich degradacja i utrata na cele nierolne jest niemozliwa do odzyskania w ciggu
ludzkiego zycia. Wytworzenie 1 cm gleby wymaga niemal 1000 lat, a w gminie Wolin
wystgpuje duzy zasodb gruntéw niskiej jakosci wilasciwszych do wykorzystania na cele
budowlane. W nastepstwie tej sytuacji, co opisano w tresci uzasadnienia do planu,
,» Wihadciciel gruntu dziatki nr 120/1 dokonal zmian klasyfikacji gruntu rolnego to zmieniono
projektanta 1 wrdécono do procedury planistycznej....” pisownia oryginalna. Procedura
zmiany klasyfikacji gruntéw RIIIb spowodowala zmniejszenie ich obszaru z wyjsciowe]
powierzchni 2,8100 do powierzchni 1,4500 ha. Po czgsciowo udanej procedurze obnizenia
klasy gruntu RIIIb pozostal problem ich wykorzystania w pozostatej cze$¢ tak, aby nie
powodowalo to kolejnej konfrontacji z Ministrem Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Oczywistg
alternatywg stalo si¢ wprowadzenie zabudowy zagrodowej w ,,pojemnej interpretacji”.
Zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i le$nych art. 2. ust. 1 pkt 3 budowa obiektéw
zwigzanych z prowadzeniem gospodarstwa rolnego: budynkéw mieszkalnych oraz innych
budynkéw i urzadzen stuzacych wylacznie produkeji rolniczej i przetworstwu rolno-
spozywczemu nie zmienia charakteru gruntow rolnych. Po realizacji inwestycji
w gospodarstwie rolnym pozostaje to nadal grunt rolny. Nalezy zwroci¢ uwage, ze co do
zasady, wprowadzenie zabudowy zagrodowej w kompleks dzialek rekreacyjnych jest
przepisem na tworzenie przysztych konfliktow miedzy produkcijg rolniczg a strefg rekreacii.
7. zalozenia sa to wykluczajace si¢ aktywnosci. Wiladztwo planistyczne Gminy Wolin
powinno zmierza¢ do wykluczenia sporéw na tym tle, tak aby nie by¢ ich strona. Na terenie
oznaczonym symbolem 3RZM dopuszczono np. chéw 1 hodowle zwierzgt w liczbie w nie
wicksze] niz 4 jednostki przeliczeniowe (DJP) na jedno gospodarstwo, a ucigzliwosci
odorowe nalezg do czgstych powodow skarg sasiedzkich. Cata redakcja §12 w Rozdziale 3
Ustalenia szczegdtowe nosi znamiona sztucznej regulacji kompensujacej zakaz Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi przeznaczenia na cele nierolnicze 1,45 ha gruntdéw (pierwotnie
2,81 ha) rolnych klas R IIIb w dziatce nr 120/1. W ten sposéb, ze dopuszcza si¢ podziat
cz. dziatki (gruntu RIIIb — 1,477 ha) na powierzchnie minimalne 3000 m? opisane jako
dziatki budowlane, a faktycznie przyszle siedliska rolnicze. Uwzglednia si¢ rowniez budowe
maksymalnie jednego budynku agroturystycznego na gospodarstwo rolne, budynki
gospodarcze, garaz, wiatg. W §12 ust. 3 pkt. 3 litera a wskazuje si¢ réwniez na wysokosé
budynku mieszkalnego — max. 9,5 m. Nie sposob si¢ zorientowaé, czy budynek
mieszkalny i budynek agroturystyczny (uslugi) to dwa rézne opcjonalne rozwigzania,



czy tez wystepuje kompilacja budynku mieszkalnego z jego agroturystyczng funkeja
Iacznie. Analizujgc kwestie zwigzane z wymaganiami dotyczgcymi budynkdw, ktdére muszg
znalez¢ si¢ w obrgbie zabudowy zagrodowej, w orzecznictwie sgdowym przewaza poglad,
ze charakter zabudowy zagrodowej okresla przede wszystkim istnienie budynku
mieszkalnego. Budowa kolejnych — w tym gospodarczych i inwentarskich - stanowi¢ bedzie
wytgcznie uzupetnienie istniejgcej zabudowy zagrodowej, ktorg stanowi budynek mieszkalny.
Dla stwierdzenia zabudowy zagrodowej wystarczy powstanie budynku mieszkalnego
funkcjonalnie zwigzanego 2z gospodarstwem rolnym. Pojecie samoistne budynku
agroturystycznego w zabudowie zagrodowej nie jest wymieniane w orzecznictwie jako
wlasciwe dla zabudowy zagrodowej. W sytuacji gdy inwestor wystgpi do Organu
administracji  architektoniczno-budowlanej o pozwolenie na budowe  budynku
agroturystycznego w zabudowie zagrodowej spotka si¢ z odmowg. Analizowany plan nie
wprowadza stowniczka porzgdkujgcego zastosowane pojecia w uzgadnianym planie - w tym
budynku agroturystycznego. 7 jednej strony daje to pozywke do stosowania
nieograniczonych mozliwosci interpretacyjnych, zgodnych z interesem inwestora, ale z drugie
strony jest niepozadang komplikacja w ocenie, jaki stan prawny wytworzono uchwalajgc plan
miejscowy. Prowadzi to tylko do sporéw na tle niejasnych zapisdéw, chyba, ze te zapisy
wprowadzajg zamierzony stopien niejasnosci wynikajgcych z intencji inwestora, ktory go
finansuje. Z przebiegu procedury uzgodnien wynika, ze inwestor sam nie jest zainteresowany
prowadzeniem dziatalnosci rolniczej na dz. inwestycyjnej. Natomiast zabiega i finansuje
powstanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uwzgledniajacego podziat
cz. dziatki 120/1 na dzialki siedliskowe, tak aby nabywcy tych dziatek, mieli jak najwigkszy
wachlarz mozliwos¢ ich wykorzystania. 7 zatozenia nie na cele wprost rolnicze ale glownie
ushug agroturystycznych. Nalezy si¢ zatem spodziewac, powstania tu rozproszonej
zabudowy mieszkaniowej lub, jak to wynika z planu, budynkéw agroturystycznych —
cokolwiek to znaczy. Przyjety wskaznik zabudowy dla zabudowy zagrodowej 30%
spowoduje faktyczne wylaczenie z produkeji rolnej uzytkow RIIIb na pow. ok. 0,4431 ha bez
ponoszenia skutkéw finansowych takiego dziatania. W tej sytuacji Zarzad Powiatu wnosi
aby pojecie budynku agroturystycznego bylo pojeciem zdefiniowanym planem jako jego
integralna cze¢s¢, i przez to niebudzgcym watpliwosci co do swoich ukrytych tresci,
posrednio wynikajgcych z konstrukeji planu, historii jego uchwalania i celowych staran
inwestora. Nalezy zdawac sobie sprawe, ze nabycie przez nie rolnika dziatki pod zabudowe
zagrodowa - siedliskows, jej wylgczenie z produkcji rolnej np. w wyniku dokonanego
zgloszenia obiektu nie wymagajacego pozwolenia na budowe, bedzie skutkowato sankcja
z art. 28 ust. I ustawy o ochronie gruntdow rolnych i lesnych w wysokosci dwukrotne;
naleznosci. Natozenie tej sankcji nie spowoduje rowniez wytgczenia gruntéw z produkcji
rolnej 1 zmiany jego statusu w ewidencji gruntow i budynkoéw, przez wlaczenie
do zurbanizowanych terendw niezabudowanych - Bp, czy gruntéw rolnych zabudowanych -
Br. Zasada konstrukcji planow miejscowych jest ich klarowno$¢ 1 przejrzystosé¢ co do
przyjmowanych rozwigzan urbanistycznych, przeciwienstwem jest sytuacja wymyslona
w analizowanym dokumencie dostosowana do zastanych okolicznosci. W sytuacji
~prywatyzowania planowania przestrzennego” przez inwestorow rozliczajacych sig
z urbanista (powszechna sytuacja w Powiecie Kamienskim), powstajg zapisy intencjonalnie
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 siebie
zobowigzan wynikajacych z budowy infrastruktury. Powszechna jest obserwowana przez
Zarzad Powiatu norma, ze inwestorzy, w zwigzku z uchwalanymi planami nie partycypuja
w kosztach budowy infrastruktury, dziatajac w trybie ,,sprzedaj zapomnij”. Stad wigkszos¢
z kilkuset hektarow gruntéw rolnych objetych planami w Gminie Wolin nie jest wykorzystana



zgodnie ze swoim przeznaczeniem, a podejmowane sg kolejne inicjatywy plandéw, poza
terenami zurbanizowanym, bez widokéw na jakgkolwiek infrastrukture. Jaki interes prawny
ma bowiem staly mieszkaniec Gminy Wolin, bez dostepu do mediow, infrastruktury
drogowej (np. drogi gruntowe Skarbu Panstwa bez uregulowanego stanu prawnego),
we wspieraniu zobowigzan podejmowanych przez Gming w zakresie budowy infrastruktury
dla terenu rolniczego w Rekowie — poza obszarem zwarte] zabudowy, kiedy sam czeka
na zaspokojenie wlasnych potrzeb?

W zakresie odprowadzenia $ciekow sanitarnych zatozono ich odbiér do sieci
kanalizacji sanitarnej a w okresie przejsciowym do zbiornikéw bezodptywowych.
Wykluczono mozliwos¢ lokalizacji przydomowych oczyszczalni $ciekéw. Zaopatrzenie
w wode bedzie docelowo nastgpowato z planowane sieci wodociggowe] a w okresie
przejsciowym z indywidualnych studni. Po wybudowaniu wodociggu obowiazuje nakaz
przylaczenia si¢ do sieci, a istniejgce studnie moga by¢ wykorzystane jedynie dla celow
gospodarczych. Wody deszczowe z dachéw, droég wewngtrznych bedg odprowadzane do
gruntu w granicach dziatek inwestycyjnych z uwzglednieniem koniecznosci ich
podczyszczenia. Docelowo budynki begda ogrzewane gazem sieciowym a w okresie
przejsciowym dopuszcza si¢ korzystanie z systemow indywidualnych z zastosowaniem
ekologicznych czynnikow grzewczych. Zasilanie w energie elektryczng nastapi z linii
elektroenergetycznych zlokalizowanych w sgsiedztwie obszaru zmiany z dopuszczeniem
lokalizacji nowych stacji transformatorowych i linii kablowych.

Pouczenie

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