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12-120 Dzwierzuty

Dotyczy: Planu Ogodlnego Gminy Dzwierzuty — wniosek o indywiduaine
powiadamianie © czynnosciach planistycznych, wniosek o dostgep do
dokumentacji oraz sygnalizacja postulatu zmiany strefy planistycznej dlia dziatek
w obrebie Nowe Kiejkuty.

|. Wskazanie stron i podstawy umocowania

Niniejsze

NIP: KRS:

dziatajacej jako Petnomocnik [N

(PESEL: I ' 'asciciela nieruchomosci opisanych
szczegotowo w pkt |l ponizej.

Umocowanie do reprezentowania Mocodawcy wynika 2z notarialnego
petnomocnictwa z dnia 21 maja 2026 r.,, obejmujgcego m.in. upowaznienie do
reprezentowania Mocodawcy przed wiasciwg gming w sprawach zwigzanych z
uchwalaniem planu ogoélnego oraz planu miejscowego dla dziatek potoZzonych w
miejscowosci Nowe Kiejkuty, gmina Dzwierzuty. Odpis petnomocnictwa stanowi
Zatacznik nr 1 do niniejszego pisma.

Il. Wskazanie nieruchomosci objetych wnioskiem

Whniosek dotyczy nieruchomosci gruntowych stanowigcych wiasnosé Pana
I o001y ch w micjscowosci Nowe Kisjkuty

gmina Dzwierzuty, powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie, obreb
ewidencyjny 0009 NOWE KIEJKUTY, o numerach dziatek:

234/1, 234/2, 234/3, 234/8, 234/9, 234/10, 234/11, 234/12, 234/13, 234/14,
234/15, 234/16, 234/17, 234/18, 234/21, 234/22, 234/23, 234/24, 234/25,
234/27, 234/28, 235/22, 235/23, 235/24, 235/25, 235/26, 235/27, 235/28,
235/29, 235/30, 235/31, 235/32, 235/33, 235/34, 235/38, 235/39, 235/40,




235/41, 235/42, 235/43, 235/44, 235/45, 235/46, 235/47, 235/48, 235/49,
235/50, 235/51, 235/52, 235/53, 235/54, 235/55, 235/56, 235/57, 235/58,
235/59, 235/60, 235/61, 235/62, 235/63, 235/64, 235/65, 235/66, 235/67,
235/68, 235/69, 235/70, 235/71, 235/72

(dalej {gcznie: "Nieruchomosci").

lll. Przeznaczenie Nieruchomosci w obowigzujagcym Studium - kluczowe
uwarunkowanie planistyczne

Na podstawie analizy Studium stwierdzamy, ze obszar obejmujgcy miejscowos¢
Nowe Kiejkuty, w tym rejon Nieruchomosci, zostat przez Studium zaliczony do
Strefy IV Turystycznej, Podstrefy B.

Studium definiuje Podstrefe B jako obszary zainwestowane i tereny rozwojowe
funkcji turystycznej, wprost wskazujgc, ze:

Podstrefa B obejmuje tereny zainwestowane i tereny rozwojowe funkcji
turystycznej w rejonie miejscowosci Sgptaty, Mycielin, Budy, Linowo, Dgbrowa,
Mietkie, Nowe Kigjkuty oraz czesc miejscowosci Rarnsk. (Studium, rozdz. 1.4.4
Czesc 1)

Charakter catej Strefy IV Turystycznej Studium okresla nastepujgco:

Strefa turystyczna charakteryzowac sie bedzie lokalizacjg gtéwnie zabudowy
rekreacji indywidualnej oraz obiektéw zamieszkania zbiorowego zwigzanych z
obstugg ruchu turystycznego. (Studium, rozdz. 1.5.4 Czesc Ii)

Ponadto Studium w rozdziale poswigeconym ogdolnym kierunkom rozwoju
zabudowy turystycznej wyraznie stwierdza, ze:

Na terenie gminy przewiduje sie rozwdf zabudowy turystycznej tj. obiektow
rekreacji indywidualnej oraz zamieszkania zbiorowego zwigzanego z turystyka,
rekreacjg i wypoczynkiem (...). Zabudowa turystyczna bedzie oparta giéwnie
na zabudowie rekreacji indywidualnej. (Studium, rozdz. 1.8.2 Czesc¢ 1)

A zatem obowigzujgce Studium wprost i jednoznacznie przesadza o
turystyczno-rekreacyjnym przeznaczeniu Nieruchomosci, przewidujgc dla
tego rejonu zabudowe rekreacji indywidualnej jako funkcje podstawowg.

Stosownie do art. 13b ust. 2 u.p.z.p. przy sporzadzaniu planu ogolnego Woijt jest
zobowigzany uwzgledni¢ m.in. uwarunkowania wynikajgce z dotychczasowego
przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu. Studium jako wigzgcy
dotgd dokument planistyczny gminy — cho¢ formalnie niebedgcy aktem prawa
miejscowego — wyraza ustalong od 2021 r. polityke przestrzenng gminy dla tego
rejonu. Zakwalifikowanie Nieruchomosci do strefy SO (strefa otwarta) w projekcie
Planu Ogoinego jest zatem sprzeczne 2z dotychczasowymi ustaleniami
planistycznymi gminy, uchwalonymi przez Rade Gminy zaledwie trzy lata temu.

IV. Stan procedury sporzadzania Planu Ogéinego Gminy Dzwierzuty

Z informacji dostepnych w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Dzwierzuty
wynika, ze:



a) Rada Gminy Dzwierzuty podjela uchwale nr VII/47/24 z dnia 21
pazdziernika 2024 r. o przystapieniu do sporzadzenia Planu Ogolnego
Gminy Dzwierzuty (dalej: POG);

b) Woéjt Gminy Dzwierzuty ogtosit zbieranie wnioskéw do projektu POG w
dniu 28 listopada 2024 r.;

c) POG jest aktualnie na etapie uzgodnien i opiniowania; konsultacje

spoteczne (wytozenie projektu POG do publicznego wglgdu) nie zostaty
jeszcze ogtoszone.

V. Wniosek o indywidualne powiadamianie o czynnosciach planistycznych

Na podstawie art. 8e ust. 1 u.p.z.p. (obowigzek zapewnienia partycypaciji
spolecznej), art. 8h u.p.z.p. (obowigzek publicznego ogtaszania konsultacji) oraz
pomocniczo art. 9 i art. 10 § 1 k.p.a. wnosimy o:

1) niezwioczne powiadamianie pelnomocnika o kazdym kolejnym etapie
procedury sporzgdzania POG, w szczegolnosci o ogtoszeniu konsultaci
spotecznych i terminie wylozenia projektu do publicznego wglgdu;

2) kierowanie wszelkiej korespondencji dotyczacej niniejszej sprawy na adresy
petnomocnika:

VI. Wniosek o udostepnienie dokumentacji projektowej

Na podstawie art. 11 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informac;ji
publicznej (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 902) oraz art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku wnosimy o
udostepnienie w formie elektroniczne;:

1) prognozy oddziatywania na srodowisko sporzgdzonej dla projektu POG;

2) raportu z rozpatrzenia wnioskoéw ztozonych do projektu POG, w zakresie
dotyczacym obrebu Nowe Kiejkuty lub dziatek wskazanych w pkt I

powyzej.

VIl. Sygnalizacja postulowanej zmiany strefy planistycznej

W projekcie Planu Ogdlnego Gminy Dzwierzuty Nieruchomosci zostaly ujete w
strefie planistycznej SO (strefa otwarta), ktéra wyklucza zabudowe mieszkaniowa,
letniskowg i rekreacji indywidualnej. Niniejszym sygnalizujemy, ze takie
przeznaczenie jest nieakceptowalne. W szczegdlnosci wskazujemy na
nastepujgce naruszenia prawa i zasad planistycznych:

1. Sprzecznosé ze Studium — naruszenie art. 13b ust. 2 u.p.z.p.



1. Sprzecznos¢ ze Studium i dotychczasowa polityka przestrzenna gminy

Jak wykazano w pkt Ill, obowigzujgce Studium zalicza rejon Nowych Kiejkut do
Strefy IV Turystycznej, Podstrefy B z dominujgcg funkcjg zabudowy rekreacji
indywidualnej. Zakwalifikowanie tych samych terenow do strefy SO - catkowicie
wykluczajgcej zabudowe - stanowi radykalny odwrot od polityki przestrzennej
uchwalonej przez Rade Gminy Dzwierzuty w 2021 r.

Zgodnie z art. 13b ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. Wéjt sporzadzajgc plan ogodlny jest
zobowigzany uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajgce z dotychczasowego
przeznaczenia i zagospodarowania terenu. Turystyczno-rekreacyjne
przeznaczenie  Nieruchomosci  wynikajgce ze  Studium  jest  takim
uwarunkowaniem. Jego pominigcie bez wykazania szczegdlnych przyczyn
planistycznych lub Srodowiskowych stanowi istotne naruszenie zasad
sporzgdzania planu ogdlnego w rozumieniu art. 28 ust. 1 u.p.z.p..

2. Naruszenie zasady proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji RP)

Strefa SO pozbawia wiasciciela mozliwosci zabudowy na dziatkach, co do ktorych
gmina przez lata prowadzita polityke przestrzenng zorientowang na zabudowe
turystyczng i rekreacyjng. Ograniczenie prawa wiasnosci w takim zakresie musi
by¢ uzasadnione Kkoniecznoscig ochrony waznych wartosci konstytucyjnych
(srodowisko, krajobraz, bezpieczenstwo) oraz musi byé proporcjonalne do
osigganych celdow. Sam faktu, ze obszar znajduje sie poza zwartg zabudowg wsi,
nie uzasadnia wykluczenia zabudowy rekreacji indywidualnej, ktéra jest wpisana w
charakter tego regionu od dziesiecioleci.

3. Sprzecznos¢ z wilasnymi aktami administracyjnymi gminy - decyzja
podziatowa i decyzje WZ

Gmina Dzwierzuty podjeta w przeszfosci decyzje podziatowe dla nieruchomosci
objetych niniejszym wnioskiem, w wyniku ktérej teren zostat podzielony na dziafki
o powierzchni okoto 1 100 m2 kazda. Podziat gruntu na dziatki o takiej
powierzchni mozliwy byl wylacznie przy zatozeniu ich przeznaczenia pod
zabudowe — zgodnie z art. 93 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.), zatwierdzenie
podziatu nieruchomosci, w sytuacji braku MPZP, wymaga zgodnosci z przepisami
odrebnymi lub mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. Gmina,
zatwierdzajgca podziat, sama potwierdzita budowlany charakter tych terenéw.

Co wiecej, dla czesci dziatek objetych niniejszym wnioskiem zostaly wydane
decyzje o warunkach zabudowy (WZ), ktére — jako ostateczne decyzje
administracyjne — stanowig oficjalne potwierdzenie przez organ gminy, ze
przedmiotowe tereny spetniajg warunki zabudowy i zagospodarowania terenu
(tzw. zasada dobrego sasiada, dostep do drogi publicznej, infrastruktura
techniczna). Decyzje WZ wydane do dnia 31 grudnia 2025 r. zachowujg waznos$¢
bezterminowo (art. 64 ust. 1 u.p.z.p. w brzmieniu przed nowelizacja z 2023 r.).

Podkreslamy, Zze sama gmina — zatwierdzajgca podziat na dziatki ~1 100 m2 i
wydajgc decyzje WZ - wielokrotnie oficjalnie potwierdzala budowlany charakter
tych terenow. Klasyfikacja tych samych dziatek jako SO (strefa otwarta, bez
mozliwosci zabudowy) bytaby wyrazem niedopuszczalnej sprzecznosci z
wiasnymi aktami administracyjnymi (venire contra factum proprium) i mogloby



stanowic samodzielna przestanke stwierdzenia niewaznosci uchwaconego POG w
czesci dotyczgcej Nieruchomosci.

4. Wiasciwa strefa planistyczna — postulat SJ z profilem dodatkowym

W $wietle powyZzszego wnosimy o zakwalifikowanie Nieruchomos$ci do strefy SJ
(wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng) z profilem
dodatkowym obejmujacym teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej, zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy
(Dz.U. poz. 2758), oraz o objecie Nieruchomosci Obszarem Uzupetnienia

Zabudowy (OUZ).

Strefa SJ z profilem dodatkowym zabudowy letniskowej jest funkcjonalnym
odpowiednikiem dotychczasowej funkcji turystyczno-rekreacyjnej wskazanej w
Studium - pozwala na realizacje domkoéw letniskowych, budynkéw rekreacii
indywiduainej oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zachowujgc tym
samym ciggtosc¢ polityki planistycznej gminy wobec tego terenu.

Zastrzegamy, Ze niniejsza sygnalizacja ma charakter wstegpny i zostanie rozwinigta
w formie formalnej uwagi na formularzu okres$lonym rozporzgdzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 13 listopada 2023 r. (Dz.U. poz. 2509) w trakcie
konsultacji spotecznych. Wnosimy zatem o uwzglednienie naszego postulatu juz
na etapie uzgodnien i opiniowania.

VIIl. Zestawienie podstaw prawnych
3) Art. 8e ust. 1 u.p.z.p. — zasada partycypacji spolecznej;

4) Art. 8h wu.p.zp. - obowigzek publicznego ogtaszania konsultacji
spotecznych;

9) Art. 8i-8j u.p.z.p. — formy i terminy konsultacji spotecznych;

6) Art. 13b ust. 2 u.p.zp. — obowigzek uwzglednienia uwarunkowan

planistycznych, w tym dotychczasowego przeznaczenia terenu;

7) Art. 28 ust. 1 u.p.z.p. — istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu jako
przestanka niewaznosci;

8) Art.9iart. 10 § 1 k.p.a. — zasada informowania i czynnego udziatu;
9) Art. 11 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informaciji publicznej
- dostep do dokumentow;

10)Art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o Srodowisku;

11)Art. 31 ust. 3 Konstytucji RP — zasada proporcjonalno$ci ograniczen prawa
wiasnosci;



12)Art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym w
zw. z art. 3 § 2 pkt 5 p.p.s.a. — prawo zaskarzenia planu ogolnego do WSA
(w przypadku jego uchwalenia z naruszeniem prawa).

IX. Podsumowanie zadan
Wnosimy o:

1) indywidualne powiadamianie o kazdym etapie procedury sporzadzania
POG, w szczegolnosci o ogtoszeniu konsultacji spotecznych i terminie
wylozenia projektu;

2) udostepnienie dokumentacji projektowej POG (prognoza $rodowiskowa,
raport z wnioskow) w formie elektronicznej;

3) uwzglednienie — juz na etapie uzgodnien i opiniowania — postulatu zmiany
kwalifikacji Nieruchomosci ze strefy SO na strefe SJ z profilem dodatkowym
zabudowy letniskowej/rekreacji indywidualnej, zgodnej z dotychczasowym
przeznaczeniem studialnym, oraz objecia Nieruchomosci Obszarem
Uzupetnienia Zabudowy (OUZ).

Z powazaniem,

z I N -I o.
1) Pelnomocnictwo
2) Wydruk z mapy z zaznaczeniem przedmiotowych dziatek

3) Wydruk mapy ze studium



Warszawa dnia 21.05.2026

Ja nizej podpisany | <. S ic o
o) I . iiona rodzicsw: [ -

b) spétce pod firm: [ - -<: I
I -G O E— N - I <~

petnomocnictwa do:

1) uzyskania od ‘wiasciwych organoéw administracji rzadowej i samorzadowej wszelkich
zaswiadczen, informacji, wypiséw lub wyrysow dotyczacych stanu faktycznego | prawnego
Nieruchomodci tj. dziatek potozonych w Nowe Kiejkuty gmina

234/1 234/2 234/3234/8 234/9  234/10 234/11 234/12 234/13 234/14 234/15 234/16
234/17 234/18 234/21 234/22 234/23 234/24 234/25 235/22 235/23 235/24 235/25
235/26 235/27 235/28 235/29 235/30 235/31 235/32 235/33 235/34 235/38 235/39
235/40 235/41 235/42 235/43 235/44 235/45 235/46 235/47 235/48 235/49 235/50
235/51 235/52 235/53 235/54 235/55 2365/56 235/57 235/58 235/59 235/60 235/61
235/62 235/63 235/64 235/65 235/66 235/67 235/68 235/69 235/70 235/71 235/72
234727 234/28 ‘

2} uzyskania wydanych na podstawie art. 306e lub art. 306g w zw. z art. 112 Ordynaciji podatkowej
zaswiadczen wtasciwych dla Sprzedajacych organdéw podatkowych, organéw gminy,
Parfistwowego Funduszu Rehabilitacji Oséb Niaepetnosprawnych, Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych lub Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego, stwierdzajgcych niezaleganie albo
zalegtos¢ z tytutu podatkéw bad? skiadek na ubezpieczenie spoteczne, ewentualnie
niefigurowanie w rejestrze ptatnikéw sktadek;

3) uzyskania warunkow technicznych przytaczenia Nieruchomosci do infrastruktury technicznej,
w szczeg6inoscei przytgczenia do sieci energetycznej, gazowej, teleinformatycznej, wodociggowej,
cieptownicze], kanalizacji deszczowej | sanitarne] tub innej infrastruktury technicznej
umozliwiajgcej odprowadzenie wéd opadowych oraz wigczenie do drég, w tym skiadania i
podpisywania wnioskoéw, ich zmiany, cofania oraz odbioru;

4) uzyskiwania warunkéw zabudowy dla wyzej wskazanych dziatek;

5) wuzyskania decyzji Srodowiskowej, decyzji zezwalajgcej na prowadzenie badan
archeologicznych, decyzji na tokalizacje zjazdu publicznego z drogi;

6) reprezentowania go przed wtasciwg gming w celu:

a) sktadania wnioskow majgcych na celu przeznaczenia nizej wymienionych dziatek na cele
zabudowy jednorodzinne lub rekreacyjnej w ujeciu do planéw zwigzanych z uchwaleniem planu
ogdlnego lub planu miejscowego w miejscowosci Nowe Kiejkuty gmina DZWIERZUTY

b) prowadzenia rozmdéw majgcych na celu uchwalenia punktowego planu miejscowego w
miejscowosci Nowe Kiejkuty gmina DZWIERZUTY celu przeznaczenia nizej wymienionych
nieruchomosci pod zabudowe jednorodzinna lub rekreacyjng

234}1 234/2 234/3 234/8 234/9 234/10234/11234/12234/13 234/14 234/15 234/16
234/17 234/18 234/21 234/22 234/23 234/24 234/25 235/22 235/23 235/24 235/25
235/26 235/27 235/28 235729 235/30 235/31 235/32 235/33 235/34 235/38 235/39



235/40 235/41 235/42 235/43 235/44 235/45 235/46 235/47 235/48 235/49 235/50
235/51 235/52 235/53 235/54 235/55 235/56 235/57 235/58 236/59 235/60 235/61
235/62 235/63 235/64 235/65 235/66 235/67 235/68 235/69 235/70 235/71 235/72
234/27 234/28

b) rozmowa z gming w kwestii utwardzenie drogi gminnej - (dziatki nr 230 obreb NOWE KIEJKUTY,
gmina DZWIERZUTY)

Petnomocnictwo nie obejmuje zacigganie zobowigzan finansowych na rzecz Macodawcy.

Mocodawca o$wiadcza, Ze petnomocnictwo te odnosi sie do wyzej wymienionych nieruchomosci
i obejmuja prawo sktadania i podpisywania wnioskéw (w obszarach wskazanych wyzej), ich
zmiany, cofania oraz do odbioru decyzji, postanowien, wypiséw, wyryséw, map i pism oraz
korespondencji zwigzanej z prowadzonymi postepowaniami administracyjnymi, uzyskaniem
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, z zastrzezeniem, ze wszelkie koszty oraz optaty
- przytaczeniowe zwigzane z warunkami technicznymi, decyzjami i umowami przytaczeniowymi
okreélonyml powyzej bedg obciazaty Petnomocnika.
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