UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr .../2019
Rady Miejskiej w Olsztynku
Z dnia ... 2019 roku

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
polozonego w obrebie Mierki

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¢ tekstowa 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;
3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

2  WSTEP

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie Mierki, zlokalizowanego w gminie Olsztynek, przy
drodze krajowej nr 58.

Do opracowania planu miejscowego przystapiono Uchwala Rady Miejskiej w Olsztynku Nr VII-
49/2019 z dnia 28 lutego 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrgbie Mierki.

Projektowany plan miejscowy ustala nastgpujace przeznaczenia:
1) teren zabudowy ushug turystycznych, oznaczony symbolem UT;
2) teren sportu i rekreacji, oznaczony symbolem US;
3) teren lasu, oznaczony symbolem ZL;
4) teren infrastruktury technicznej — elektroenergetyka, oznaczony symbolem E;
5) teren infrastruktury technicznej — gazownictwo, oznaczony symbolem G;
6) teren infrastruktury technicznej — kanalizacja, oznaczony symbolem K;
7) teren drogi wewngtrznej, oznaczony symbolem KDW.

Dla obszaru obowigzuje miejscowy plan przyjety uchwata nr XXXVIII-360/2010 Rady Miejskiej
w Olsztynku z dnia 30 czerwca 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w obrebie Mierki w gminie Olsztynek (Dziennik Urzedowy
Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego Nr 115 poz. 1639 z dnia 29 lipca 2010 r.).

Gtownym celem przystapienia do opracowania planu miejscowego byto umozliwienie realizacji dachow
ptaskich. Projektowany plan przyjat w wigkszosci ustalenia obowigzujgcego planu z 2010 roku,
dostosowano jego zapisy do obowiazujacych przepiséw prawa m.in.: ustalono intensywnos$¢ zabudowy,
powierzchni¢ zabudowy, wysoko$¢ zabudowy, dostepnos¢ komunikacyjng. Dodatkowo:



o zwiekszono obszar zabudowy ustug turystycznych (teren oznaczony symbolem 2UT), z uwagi
na istniejaca zabudowe,

o zwigkszono obszar zabudowy uslug turystycznych (teren oznaczony symbolem 3UT w
poinocnej jego czgsci), z uwagi na istniejaca zabudowe,

e usuni¢to oznaczenia drog na terenie oznaczonym symbolem 3UT — zgodnie ze stanem
faktycznym,

e wprowadzono teren istniejgcej stacji redukcyjnej gazu (teren oznaczony symbolem G) —
zgodnie ze stanem faktycznym,

e polaczono liniami rozgraniczajacymi oznaczenie drogi oznaczonej symbolem 1KDW w
potnocnej jej czesci — zgodnie ze stanem faktycznym,

e zmieniono przeznaczenie terenu oznaczonego w obowiagzujacym planie symbolem 1UKS —
teren obshugi komunikacyjnej i parkingu na teren oznaczony symbolem 1US — teren sportu i
rekreacji.

W centralnej cze$ci obszaru objetego planem oraz potnocno-wschodniej znajduje si¢ zabudowa ustug
turystycznych, stanowiaca teren Centrum Konferencyjno-Wypoczynkowego Kormoran.

Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Olsztynek. W obowigzujagcym Studium obszar zlokalizowany jest na kierunku R — tereny zabudowy
rekreacyjnej.

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 - §25 przedmiotowego projektu znajdujg si¢ ustalenia szczegétowe dla terendw
oznaczonych symbolami: UT, US, ZL, E, G, K, KDW. W planie nie wyznacza si¢ obszaro6w do objecia
scaleniem i podziatem nieruchomosci, z uwagi na to, ze procz jednej dziatki stanowia one Wilasnos¢
jednego wilasciciela, a dziatki maja duza powierzchnig. W §13 wskazano, ze w planie nie wyznacza si¢
obszaréw do objecia scaleniem i podziatem — obszar, procz jednej dziatki, stanowi wlasnos¢ jednego
wlasciciela, dziatki majg bardzo duze powierzchnie. Dodatkowo w obowigzujacym planie rowniez nie
ustalano obszaréw do objecia scaleniem i podziatem.

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 - §25
przedmiotowego projektu znajduja si¢ ustalenia szczegotowe dla terenéw oznaczonych symbolami: UT,
US, ZL, E, G, K, 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 w catosci w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu Puszcza Napiwodzko-Ramucka oraz obszaru Natura 2000 Obszaru Specjalnej Ochrony
Ptakoéw Puszcza Napiwodzko-Ramucka PLB280007.



W granicach nie wystepujg tereny goérnicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig ani obszary
osuwania si¢ mas ziemnych. Jak wskazano w §11 obszar objetymi granicami planu znajduje si¢
cze$ciowo na obszarze Lokalnego Zbiornika Wod Podziemnych (Zbiornik lokalny migdzymorenowy
Olsztynek nr 212), objetego ochrong na podstawie przepisoéw odrebnych.

Granice przeznaczen w projekcie planu zostaty w wigkszos$ci przeniesione z obowigzujacego planu z
2010 roku. Nie zachodzi konieczno$¢ przeprowadzenia procedury majacej na celu zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych/lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

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 nie wystepuja obiekty ani obszary objete
formami ochrony zabytkow.

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 obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow, w tym terenow gorniczych, a takze obszaroéw
szczegblnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania si¢ 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.

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 spos6b wyznaczenia terendow wydzielonych liniami rozgraniczajacymi okreslono
majac na uwadze poszanowanie praw wlasnosci. Procz jednej dziatki, teren stanowi wtasnos¢ jednego
wlasciciela.

3.8  Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

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

Projekt planu uzgodniono z nastepujgcymi organami: Wojewodzkim Sztabem Wojskowym w Olsztynie,



Warminsko-Mazurskim Oddzialem Strazy Granicznej w Ketrzynie, Agencjq Bezpieczenstwa
Wewnetrznego w Olsztynie, Wydziatem Bezpieczenstwa i Zarzgdzania Kryzysowego, Warminsko-
Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego, Wojewodzkg Komendg Policji w Olsztynie.

3.9 Potrzeby interesu publicznego

W planie nie ustala si¢ wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, z
uwagi na brak takich terenow.

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

Projekt planu miejscowego w §14 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej. Wskazano, iz obszar objety planem znajduje si¢ czgSciowo W
obszarze aglomeracji Olsztynek (przyjetym Uchwatg Nr I111/63/14 Sejmiku Wojewodztwa Warminsko-
Mazurskiego z dnia 30 grudnia 2014 r. w sprawie wyznaczenia aglomeracji Olsztynek oraz likwidacji
dotychczasowej aglomeracji Olsztynek).

3.11 Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkéw
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 zapewniat jawnosc¢ i przejrzysto§¢ ww. procedury. W szczegdlnosci
dotyczylo to etapéw zwigzanych z udziatem spoteczenstwa.

Obwiescit o podjeciu Uchwaty Nr VI11-49/2019 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 28 lutego 2019 r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
potozonego w obrebie Mierki. Poinformowatl o mozliwosci sktadania wnioskow do planu, miejscu
sktadania wnioskéw, informacjach, jakie zawiera¢ powinny wnioski oraz terminie, w jakim mozna je
sktada¢. W wyznaczonym terminie wptynat 1 wniosek wlasciciela terenu. Dotyczyt on:
— dopuszczenia realizacji dachow ptaskich,
— powickszenia obszaru zabudowy nad jeziorem,
— zmiany zapisOw dotyczacych infrastruktury technicznej zaopatrzenia w energi¢ elektryczng i
cieplo,
— umozliwienia wykonania alternatywnego zrodta chtodu o stalej temperaturze w postaci
odwiertow geotermalnych.

Whiosek zostat czeSciowo uwzgledniony:
— dopuszczono realizacje dachow plaskich,
— powigkszono obszar zabudowy nad jeziorem w sgsiedztwie istniejacego budynku,
— wprowadzono zapisy o dopuszczeniu realizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z
odnawialnych Zrédet energii o mocy nieprzekraczajacej 100 kW

W dalszym postepowaniu Burmistrz oglosit o wytozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego
planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko. Wskazat termin i miejsce wylozenia projektu,



informacj¢ o dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami,
informacje na temat mozliwosci sktadania uwag do projektu.

Projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko zostal wylozony do
publicznego wgladu w dniach od 30 sierpnia 2019 r. do 23 wrze$nia 2019 r. w siedzibie Urzedu. Projekt
wraz z prognoza wylozono rowniez na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu
Miejskiego. W trakcie wylozenia, 23 wrzesnia 2019 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego obyla sig¢ dyskusja
publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu. Na dyskusji zjawili sig¢/nie zjawili sig
mieszkancy.

Termin na sktadanie uwag uptyngt 8 pazdziernika 2019 r. Mieszkancy mieli mozliwos¢ sktadania uwag
w formie pisemnej. Do wyloZonego projektu planu wplynely/nie wplynety wuwagi. Uwagi
uwzgledniono/nieuwzgledniono.

3.12 Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoSci

Projekt planu miejscowego w §14 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji
i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, ktoére przetoza si¢ na zapewnienie
odpowiedniej ilosci i jakosci wody. Wskazano, iz w zakresie zaopatrzenia w wodg¢ ustala si¢
zaopatrzenie z sieci wodociggowej, dopuszczono realizacje uje¢ wlasnych. Dodatkowo wskazano, iz
obszar objety planem znajduje si¢ czeSciowo W obszarze aglomeracji Olsztynek.

W §11 wskazano, ze teren objety planem zlokalizowany jest cze$ciowo W granicach Lokalnego
Zbiornika Wod Podziemnych (Zbiornik lokalny migdzymorenowy Olsztynek nr 212), objetego ochrong
na podstawie przepisow odrebnych.

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 przystgpiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — otrzymat 1 wniosek dotyczacy wprowadzenia odpowiednich zmian wzgledem
obowigzujacego miejscowego planu. Wniosek czesciowo uwzgledniono, co opisano w pkt 3.11.

Projekt planu zostal wytozony ponownie do publicznego wgladu w dniach od 30 sierpnia 2019 r. do23
wrzesnia 2019 r. Termin na sktadanie uwag uptywa 8 pazdziernika 2019 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 wydatkow
i wplywow, jakie poniesie Gmina w zwigzku z uchwaleniem planu — analizy ekonomiczne zawarto
w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Analizy Srodowiskowe wykonano w ramach opracowania prognoza oddziatywania na srodowisko 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 zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami studium, w ktoérej dokonano m. in. analizy spoteczne;j.

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 sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka 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 miejscowos$ci i obiektow
fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141),
w szczegoOlnos$ci poprzez uzupelnianie istniejacej zabudowy,

— na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylacznie
w sytuacji braku dostatecznej iloSci terenéw 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.

Do opracowania planu miejscowego przystapiono Uchwata Rady Miejskiej w Olsztynku Nr VII-
49/2019 z dnia 28 lutego 2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie Mierki. Teren jest cze$ciowo
zabudowany budynkami ustug turystycznych, pozostata czg¢$¢ stanowig tereny sportu i rekreacji, tereny
lasow, ciggi komunikacyjne. Procz jednej dziatki, obszar stanowi wtasno$¢ jednego wiasciciela. Jest to
teren Centrum Konferencyjno-Wypoczynkowego Kormoran. Przeznaczenia zostang utrzymane zgodnie
z obowigzujacym miejscowym planem. Z uwagi na istniejagcy budynek przy granicy jeziora —
powiekszono teren zabudowy ustug turystycznych w sgsiedztwie obiektu.

Dla obszaru obowigzuje miejscowy plan przyjety uchwata nr XXXVIII-360/2010 Rady Miejskiej
w Olsztynku z dnia 30 czerwca 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w obrebie Mierki w gminie Olsztynek (Dziennik Urzedowy
Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego Nr 115 poz. 1639 z dnia 29 lipca 2010 r.).

Na terenie znajduje si¢ wlasne ujecie wody, przepompownia $ciekow, stacja redukcyjna gazu. Obszar
zaopatrzony jest w energi¢ elektryczng. Zlokalizowany jest przy drodze krajowej nr 58.



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

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 Uchwaly jest opracowanie pt.
»Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Olsztynek”.

W ,,Analizie ... ” obowigzujacy plan okreslono jako aktualny.

7  WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET MIASTA

Szczegdlowy podzial 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.



