UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr .../2021
Rady Miejskiej w Olsztynku
z dnia ... 2021 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw
w obrebach geodezyjnych Platyny i Warlity Male — czes¢ 11

1 PODSTAWA PRAWNA

Art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj.: Wojt,
burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstowq i
graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru
objetego planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegdlnosci:

1) sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4;

2) zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaty rady gminy,

o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania,;
3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

2  WSTEP

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw w obrgbach geodezyjnych Platyny i Warlity Mate — czes¢ 1L,
zlokalizowanych w gminie Olsztynek.

Do opracowania planu miejscowego przystapiono Uchwatg Rady Miejskiej w Olsztynku Nr L-464/2018
Rady Migjskiej w Olsztynku z dnia 2 pazdziernika 2018 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw w obrebach geodezyjnych Platyny
i Warlity Mate — czg$¢ I1.

Projektowany plan miejscowy ustala nast¢pujace przeznaczenia:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony symbolem MN;
2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami, oznaczony symbolem MNU;
3) teren zabudowy ustug turystycznych, oznaczony symbolem UT;
4) teren ustug publicznych, oznaczony symbolem UP;
5) teren zabudowy rekreacji indywidualnej, oznaczony symbolem ML;
6) teren zabudowy zagrodowej, oznaczony symbolem RM;
7) teren rolniczy, oznaczony symbolem R;
8) teren zieleni naturalnej, oznaczony symbolem ZN;
9) teren wod powierzchniowych srédlagdowych, oznaczony symbolem WS;
10) teren infrastruktury technicznej — kanalizacja, oznaczony symbolem K;
11) teren drogi publicznej klasy lokalnej, oznaczony symbolem KDL
12) teren drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczony symbolem KDD);
13) teren drogi wewngtrznej, oznaczony symbolem KDW.

Do czasu uchwalenia projektu niniejszego planu, dla obszaru obowigzuje:



1) miejscowy plan przyjety uchwata nr XLI-368/2017 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 29
grudnia 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
obrebach geodezyjnych Platyny, Warlity Mate, Wigwald, Gaj i Drweck (Dziennik Urzedowy
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego poz. 244 z dnia 10 stycznia 2018 r.);

2) miejscowy plan przyjety uchwala nr L-462/2018 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 2
pazdziernika 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu potozonego w obrgbie geodezyjnym Platyny oraz Warlity Mate,
gmina Olsztynek (Dziennik Urzgdowy Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego poz. 4844 z
dnia 13 listopada 2018 r.).

Gléwnym celem przystgpienia do opracowania planu miejscowego bylo umozliwienie realizacji
zabudowy ustug turystycznych oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w obrgbach Platyny i
Warlity Mate. W zakresie terenéw oznaczonych symbolami 1IMN, 1RM, IMNU, 2MNU, 3MNU, K -
w projekcie przyjeto wiekszos¢ ustalen z obowigzujacego miejscowego planu przyjetego uchwatg nr L-
462/2018 z dnia 2 pazdziernika 2018 r. Dodatkowo:

— uzupehiono teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z ustugami przy
drodze powiatowej (teren oznaczony symbolem 2MNU),

— wprowadzono nowy teren wody powierzchniowej $rodladowej, zgodnie ze stanem faktycznym
(teren oznaczony symbolem 2WS),

— zmniejszono teren wody powierzchniowej $rodladowej, zgodnie ze stanem faktycznym (teren
oznaczony symbolem 1WS), a obszar sasiadujacej zieleni naturalnej oznaczono symbolem ZN,

— zmieniono przeznaczenie dla dz. 36-23/6 (tereny oznaczone symbolami 2MN, 1IKDW, 2KDW,
3KDW, ML, 2RM),

— zmieniono przeznaczenie dla dz. 36-27/1 (teren oznaczony symbolem 1UP) -
W obowigzujacym planie teren oznaczony byt symbolami: ZN2 (tereny zieleni nieurzadzone;j)
i R8 (tereny rolne),

— ujednolicono oznaczenie drogi wtasnosci gminnej na dz. 26-139 (teren oznaczony symbolem
5KDW); w obowiazujacych planach droga oznaczona byt symbolem KDD3 (tereny drog
publicznych klasy dojazdowej) oraz c-06KDW (teren drogi wewngtrzne;j),

— dostosowano oznaczenie drogi powiatowej nr 1431N do aktualnej klasy technicznej (teren
oznaczony symbolem KDL) - w obowigzujgcym planie droga oznaczona byta symbolem
KDD1; dostosowano lini¢ zabudowy do kategorii drogi.

Postanowienia projektu miejscowego planu sg zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztynek. W Studium obszar oznaczony jest symbolem
MUR - tereny zabudowy mieszkalno-ustugowej i rekreacyjne;j.

3 SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4 USTAWY
O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

3.1 Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Projekt planu miejscowego w §5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego. W §17 - §29 przedmiotowego projektu znajdujg si¢ ustalenia szczegétowe dla terendw
oznaczonych symbolami: MN, MNU, UT, UP, ML, RM, R, ZN, WS, K, KDL, KDD, KDW.



3.2  Walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt w §5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.
§6 przedstawia ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu. W §17 - §29
przedmiotowego projektu znajdujg si¢ ustalenia szczegdétowe dla terenéw oznaczonych symbolami:
MN, MNU, UT, UP, ML, RM, R, ZN, WS, K, KDL, KDD, KDW.

3.3 Wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych

Projekt planu miejscowego w §6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu. Obszar objety planem zlokalizowany jest czeSciowo w granicach prawnej formy ochrony
przyrody — Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Gornej Drwecey, dla ktorego obowiazujg przepisy
odrebne.

W granicach nie wystepuja tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig ani obszary
osuwania si¢ mas ziemnych.

W planie czes¢ gruntow rolnych klas III o tacznej powierzchni 3,2931 ha przeznacza si¢ z funkcji
rolniczej na:

— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolami 2MN, 4MN i 5MN,

— teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami oznaczony symbolem 2MNU,

— teren zabudowy ustug turystycznych, oznaczony symbolem 1UT,

— tereny ustug publicznych oznaczone symbolami 1UP i 2UP,

— tereny dréog wewnetrznych oznaczone symbolami 1IKDW i 5SKDW.

Zgode na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze i nielesne wyrazit Minister
Rolnictwa i Rozwoju WSsi decyzja z dnia 9 marca 2021 r., znak SZ.tr.602.104.2020.

3.4 Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoélczesnej

Projekt planu miejscowego w §8 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej. W granicach planu wzdtuz drogi oznaczonej symbolem KDL
(droga powiatowa) znajduje si¢ zabytkowa aleja drzew, wpisana do gminnej ewidencji zabytkow —
obowiazuja przepisy odrebne.

3.5 Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych

§11 odnosi si¢ do granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow, w tym terenow gorniczych, a takze obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych. W granicach planu nie
wystepuja tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig ani obszary osuwania si¢ mas
ziemnych.

W §14 znajduja si¢ zapisy dotyczace minimalnej liczby stanowisk postojowych dla pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa dla terenéw oznaczonych symbolem MNU, UT.



3.6 Walory ekonomiczne przestrzeni

Plan miejscowy zostal opracowany zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wraz z przepisami wykonawczymi, dlatego jego tre$¢ nie odnosi si¢ bezposrednio do walorow
ekonomicznych terenu, dla ktorego jest sporzadzany.

W ustaleniach szczegotowych przedmiotowego projektu ustalenia dotyczace zasad ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu majg na uwadze optymalne wykorzystanie walorow
ekonomicznych przestrzeni. Walory ekonomiczne terenu zostaty przeanalizowane w prognozie skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

3.7 Prawo wlasnoSci

Ustalenia planu oraz sposdb wyznaczenia terendw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi okreslono
majac na uwadze poszanowanie prawa wlasnosci.

3.8  Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt planu podlega uzgadnianiu
z organami wojskowymi oraz odpowiedzialnymi za ochrong granic i bezpieczenstwo Panstwa.

Projekt planu uzgodniono z nastepujacymi organami: Wojewodzkim Sztabem Wojskowym w Olsztynie,
Warminsko-Mazurskim Oddziatem Strazy Granicznej w Ketrzynie, Agencja Bezpieczenstwa
Wewngtrznego w Olsztynie.

3.9 Potrzeby interesu publicznego

Ustalenia miejscowego planu zabezpieczaja tereny pod drogi a takze uwzgledniajg istniejace
i planowane sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej. Do przestrzeni publicznych zalicza si¢ tereny
oznaczone symbolem UP oraz tereny drog publicznych oznaczonych symbolami KDL oraz KDD.

3.10 Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

Projekt planu miejscowego w §14 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej. W granicach obszaru obj¢tego planem dopuszcza si¢ budowe,
przebudowe i remont sieci infrastruktury technicznej i lokalizacje zwigzanych z nimi urzadzen,
obstugujacych tereny objete planem w zakresie ustalonych w nim przeznaczen terendw w sposob nie
kolidujacy z tymi przeznaczeniami.

3.11 Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkéow
zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa, w tym przy
uzyciu $Srodkéw komunikacji elektronicznej

Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

Burmistrz Olsztynka na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczacej miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zapewnial jawnos$¢ i przejrzystos¢ ww. procedury. W szczegdlnosci
dotyczyto to etapow zwigzanych z udziatlem spoleczenstwa.



Obwiescit o podjeciu Uchwaty Nr L-464/2018 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 2 pazdziernika 2018
r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenow w obrgbach geodezyjnych Platyny i Warlity Mate — czgs¢ II. Poinformowal o mozliwosci
sktadania wnioskow do planu, miejscu sktadania wnioskow, informacjach, jakie zawiera¢ powinny
wnioski oraz terminie, w jakim mozna je sktada¢. W wyznaczonym terminie wptynat jeden wniosek od
0soby prywatnej. Wniosek uwzgledniono.

W dalszym postgpowaniu oglosit o wytozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu wraz
z prognoza oddziatywania na §rodowisko. Wskazat termin i miejsce wylozenia projektu, informacje¢ o
dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami, informacje na temat
mozliwosci sktadania uwag do projektu.

Projekt planu miejscowego wraz z prognozq oddziatywania na Srodowisko zostal wylozony do
publicznego wglgdu w dniach od ........ r.do........ r. w siedzibie Urzedu. Projekt wraz z prognozg
wylozono rowniez na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego. W
trakcie wylozenia, .......... r. w siedzibie Urzedu Miejskiego obyta si¢ dyskusja publiczna nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu. Na dyskusji zjawili si¢/nie zjawili sie mieszkarncy.

Termin na sktadanie uwag uptyngt ......... r. Mieszkancy mieli mozliwosé¢ skladania uwag w formie
pisemnej. Do wylozonego projektu planu wplynely/nie wplynely uwagi. Uwagi uwzgledniono/nie
uwzgledniono.

3.12 Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celow zaopatrzenia ludnoS$ci

Projekt planu miejscowego w §14 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji i budowy systeméw
komunikacji i infrastruktury technicznej, ktore przetoza si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci i jako$ci
wody. Wskazano, iz w zakresie zaopatrzenia w wodg ustala si¢ zaopatrzenie z sieci wodociagowe;j,
dopuszczono realizacje uje¢ wiasnych zgodnie z przepisami odrgbnymi.

4 USTALAJAC PRZEZNACZENIE TERENU LUB OKRESLAJAC POTENCJALNY
SPOSOB ZAGOSPODAROWANIA I KORZYSTANIA Z TERENU, ORGAN WAZY
INTERES PUBLICZNY I INTERESY PRYWATNE, W TYM ZGLASZANE W POSTACI
WNIOSKOW I UWAG, ZMIERZAJACE DO OCHRONY ISTNIEJACEGO STANU

ZAGOSPODAROWANIA TERENU, JAK | ZMIAN W ZAKRESIE JEGO
ZAGOSPODAROWANIA, A TAKZE ANALIZY EKONOMICZNE, SRODOWISKOWE
I SPOLECZNE

Burmistrz po ogloszeniu, iz przystapiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego otrzymat jeden wniosek od osoby prywatnej. Wniosek dotyczyl dziatki 28 w obrebie
Warlity i przeznaczenia jej na cele zabudowy rekreacyjno-ustugowej. Wniosek uwzgledniono ustalajac
na wskazanej dziatce przeznaczenie pod zabudowe ustug turystycznych.

Ponadto do wylozonego do publicznego wglgdu projektu planu wpilynety/nie wplynely uwagi. Na
dyskusje nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu przybyly/nie przybyly 0soby zainteresowane.

Projekt planu zostat wytozony ponownie do publicznego wglgdu w dniach od ...... r.do ... r.
Termin na skladanie uwag uphwa ....... r. Do wylozonego do publicznego wglgdu projektu w
wyznaczonym terminie wplynely/nie wplynely pisma. Uwag nie uwzgledniono/uwzgledniono.



W ramach procedury zmierzajacej do uchwalenia miejscowego planu dokonano bilansu wydatkéw
i wptywow, jakie poniesie Gmina w zwigzku z uchwaleniem planu — analizy ekonomiczne zawarto
w prognozie skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Analizy srodowiskowe wykonano w ramach opracowania prognoza oddziatywania na §rodowisko do
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przed podjeciem uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, Burmistrz wykonat Analize dotyczaca zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami studium, w ktorej dokonano m. in. analizy spoteczne;.

5 W PRZYPADKU SYTUOWANIA NOWEJ ZABUDOWY, UWZGLEDNIENIE
WYMAGAN EADU PRZESTRZENNEGO, EFEKTYWNEGO GOSPODAROWANIA
PRZESTRZENIA ORAZ WALOROW EKONOMICZNYCH PRZESTRZENI
NASTEPUJE POPRZEZ:

a. ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do
minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego;

b. lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
$rodka transportu;

C. zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow;

d. dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

— na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych (Dz. U. Nr 2019 r. poz. 1443), w szczegblno$ci poprzez
uzupelnianie istniejgcej zabudowy,

— na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylacznie
W sytuacji braku dostatecznej iloSci terené6w przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy polozonych na obszarach, o ktéorych mowa w lit. a; przy czym
w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do
zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary charakteryzujace si¢ najlepszym
dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociagowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci
i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Teren jest cze$ciowo zabudowany zabudowg zagrodowg, mieszkaniowa jednorodzinng oraz
mieszkaniowa jednorodzinng z ustugami — co stanowi cze$¢ zabudowy wsi Platyny i Warlity Mate.
Obszar zlokalizowany jest czesciowo w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Gorne;j
Drwegcy w bliskim sgsiedztwie jeziora Platyny. Z uwagi na potencjalnie atrakcyjng turystycznie
lokalizacjeg, czg$¢ obszarow zlokalizowanych poza gruntami rolnymi klas I-111 przeznaczono pod teren
zabudowy rekreacji indywidualnej. Teren oznaczony symbolem ML zlokalizowany jest przy drodze
gminnej. Obszar objety planem znajduje si¢ ok. 2 km od drogi krajowej nr S7, ok. 7 km od najblizszego
wezta drogowego ,,Olsztynek Zachod” oraz ok. 9 km od centrum Olsztynka.



Tereny oznaczone symbolami 1MN, RM, 1IMNU, 2MNU (czesciowo), 3IMNU — przeniesiono z
obowigzujacego miejscowego planu przyjetego uchwatg nr L-462/2018 z dnia 2 pazdziernika 2018 r.
Na dziatce 26-31/3 uzupemiono teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z
ustugami. Ponadto:
— zmieniono przeznaczenie dla dz. 36-28 i 36-29 (teren oznaczony symbolem 1UT) —
W obowigzujacym planie teren oznaczony byt symbolem RS (tereny rolne),
— zmieniono przeznaczenie dla dz. 36-27/1 (teren oznaczony symbolem UP) — w obowigzujacym
planie teren oznaczony byt symbolami: ZN2 (tereny zieleni nieurzadzonej) i R8 (tereny rolne).

Obszar wsi jest czeSciowo skanalizowany i zgazyfikowany. Od strony drogi gminnej obszar w granicach
planu zaopatrzony jest w sieci infrastruktury technicznej jak wodociag, energia.

6 ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1, WRAZ Z
DATA UCHWALY RADY MIASTA, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 2 ORAZ
SPOSOB UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

Rada Miejska w Olsztynku podjeta Uchwate w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego -
Nr XXV11-227/2016 z dnia 10 listopada 2016 r. Zatacznikiem Nr 1 do Uchwaty jest opracowanie pt.
»Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Olsztynek”. Obowigzujace na
opracowywanym obszarze plany miejscowego zostaty uchwalone w 2017 1 w 2018 roku. Wskazana
analiza zostala opracowana przed wejsciem w zycie tychze plandéw miejscowych.

Nie wskazano liczby stanowisk postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa na
terenach oznaczonych symbolami MN i ML. Planowane przeznaczenie w granicach planu bedzie
przedmiotem indywidualnego zainwestowania ich przysztych witascicieli.

7  WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY
Szczegbtowy podziat na wydatki i dochody, jakie otrzyma Urzad Miasta i Gminy Olsztynek z tytutu

uchwalenia miejscowego planu i jego konsekwencji, zostaly omowione w prognozie skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



