UZASADNIENIE do Uchwały Srokowo intencyjnej


Analiza ta została wykonana w „Ocenie aktualności studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Srokowo z wieloletnim programem sporządzania planów miejscowych” zatwierdzonej uchwałą nr XX/99/16 Rady Gminy Srokowo z dnia 31 marca 2016 roku.

W obecnie obowiązującym studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Srokowo, teren ten przeznaczony był pod rozwój zabudowy turystycznej i innej towarzyszącej usługom turystycznym.

Uzasadnieniem dla zmiany funkcji projektowanej zabudowy był brak zainteresowania inwestorów miejscowych i z zewnątrz na zainwestowanie wyłącznie w funkcję turystyczną, która wiąże się z wysokimi nakładami, a z reguły efekty ekonomiczne takiej inwestycji widoczne są dopiero po rozwoju gospodarczym terenów sąsiednich.


Pewna stagnacja w rozwoju gminy wynika głównie z sytuacji gospodarczej w województwie, gdzie znaczna ilość terenów objętych ochroną na podstawie ustawy o ochronie przyrody i ustawy o ochronie gruntów rolnych znacznie ogranicza rozwój przestrzenny. Wnioskowany teren pod zabudowę wielofunkcyjną (mieszkalna usługowa i produkcyjną) pozwala na, postawienie hipotezy, że znajdą się tu nowe miejsca pracy oprócz zabudowy mieszkalnej, w usługach dla ludności czy drobnego rzemiosła oraz usługach związanych z turystyką. 

Atrakcyjność terenu projektowanego pod zabudowę polega na sąsiedztwie kompleksów leśnych i terenów o wysokich walorach przyrodniczo krajobrazowych oraz niewielka odległość (2,2 km) od miejscowości Srokowo, z którą powiązana jest drogą gminną publiczną. Dodatkowo w tym kierunku będzie realizowane uzbrojenie w infrastrukturę techniczną. Z uwagi na korzystniejsze do nowego zainwestowania grunty rolne (mniej gruntów III klasy) będzie to kierunek rozwoju przestrzennego miejscowości Srokowo.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowości Srokowo miał rezerwę pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne ok. 2,1 ha, co pozwalało na wyznaczenie ok. 18 działek, z których część jest sprzedana. W gminie Srokowo w chwili obecnej we wszystkich miejscowościach w budynkach mieszkalnych w zabudowie jednorodzinnej i zagrodowej jest 983378 m2 powierzchni użytkowej co daje wskaźnik 68,4 m2 na mieszkanie i na osobę 23,3 m2. Są to wskaźniki podobne do przeciętnych w województwie (odpowiednio 22,1 m2 na osobę oraz 67,7 m2 na mieszkanie) lepsze niż w powiecie kętrzyńskim, gdzie przypada 21,6 m2 na osobę i  60,7 m2 na mieszkanie. 

Korzystniejsze wskaźniki w powierzchni użytkowej na mieszkańca, czy na mieszkanie nie pokazują jednak całego problemu związanego z zabudową mieszkalną. Na ogólna liczbę (dane z Urzędu Gminy i GUS) 1362 mieszkania ponad połowę (819) wybudowano przed 1944 rokiem, w tym 491 do roku 1918. Część tych budynków nie będzie spełniała wymogów obecnych czasów, a przebudowa takiego budynku, który jest otoczony opieka konserwatorską wymaga znacznych nakładów pieniężnych często większych niż nowy budynek.

Z zabudową mieszkalną związane są usługi i przedsiębiorczość, na 2684 osoby w wieku produkcyjnym w gminie występuje 166 podmiotów prowadzących działalność gospodarczą. Ogółem w gminie jest osób 229 pracujących w tym 112 osób w usługach. 

Analiza wybranych wskaźników w gminie wskazuje na konieczność preferencji dla nowych inwestycji, które uruchomią znaczny potencjał gminy zawarty zarówno w warunkach społecznych jak i w istniejącym zainwestowaniu. Duże ograniczenia w rozwoju zainwestowania w gminie wynikające z ochrony przyrody często ścisłej, oraz znacznych areałów gleb III klasy bonitacyjnej zmuszają do szukania nowych rozwiązań na terenach poza ochroną prawną.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, pozwoli na zachowanie ładu przestrzennego zgodnie z Art. 1 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z późn. zm.). 

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego może spowodować wzrost dochodów gminy z podatków od nieruchomości, oraz z innych dochodów związanych z realizacją zabudowy.


Prognozowany wzrost wartości gruntu na analizowanym obszarze w wyniku uchwalenia planu miejscowego umożliwi pozyskanie do budżetu samorządu lokalnego dochodu z tytułu opłaty planistycznej w kwocie do 110 990 zł. 

Należy jednak podkreślić, że kwota ta możliwa jest do pozyskania jedynie w przypadku sprzedaży wszystkich gruntów objętych analizą. W rzeczywistości sprzedaż gruntów w okresie 5 lat od uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego będzie mniejsza. 


Wpływy budżetowe Gminy z tytułu podatku od powierzchni użytkowej wybudowanych budynków na terenie objętym analizą w związku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego mogą wynieść rocznie w zależności od czasu realizacji  i wielkości zrealizowanej powierzchni użytkowej od 131 990 zł do 440 080 zł. Wynika to z uwarunkowań zewnętrznych realizacji inwestycji. 


Niezależnie od tego inwestycje mogą wpłynąć na ożywienie gospodarcze zarówno w dziedzinie zabudowy turystycznej jak usługowej i mieszkalnej.
