UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu w obrebie geodezyjnym Mierki — czesé 111

Projekt planu zostat sporzadzony na podstawie oraz Uchwaty Nr XXV11-260/2021 Rady
Miejskiej w Olsztynku z dnia 25 marca 2021 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztynka dla terenu w obrebie
geodezyjnym Mierki — czes¢ I11.

Granicami niniejszego projektu planu zostal objety obszar o powierzchni okoto 3,6 ha,
potozony W obrebie geodezyjnym Mierki w gminie Olsztynek. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz.
741, z p6zn. zm.) przy sporzadzaniu ww. planu, uwzglgdniono:

I. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 2:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

W projekcie planu uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury poprzez okreslenie: linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu
i r6znych zasadach zagospodarowania, nieprzekraczalnych linii zabudowy, funkcji terenow,
rodzaju i kolorystyki materiatdow uzytych do wykonania zabudowy, a takze sposobu ich
rozmieszczenia na dzialce oraz parametréw technicznych i wskaznikow urbanistycznych
dotyczacych gabarytow obiektow.

Tereny elementarne wyodrebnione liniami rozgraniczajacymi w miejscowym planie
zostaly wyznaczone w oparciu o obowigzujagce Studium Uwarunkowan 1 Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego oraz inwentaryzacje terenu objetego planem, w tym
rowniez najblizszego sasiedztwa. Inwentaryzacje przeprowadzone byly w fazie poczatkowe;j
przystapienia do realizacji prac, a nast¢pnie ponawiane w miar¢ potrzeb w toku prowadzonych
czynnosci.

Przy ustalaniu funkcji terenéw kierowano si¢ potrzebami rozwojowymi Gminy Olsztynek
i mieszkancow wsi Mierki, gtdwnie w zakresie rozwoju terenow sportu i rekreacji. Majac na
wzgledzie podstawowy cel planowania przestrzennego jakim jest ochrona tadu przestrzennego,
w granicach terenu inwestycyjnego wyznaczono linie zabudowy.

Linie zabudowy od strony drog wyznaczane zostaty w oparciu o obowigzujace przepisy
odrebne. Oprocz ksztattowania linii zabudowy w celu ochrony fadu przestrzennego w planie
miejscowym uwzglednione zostaty rowniez parametry techniczne i wskazniki dla zabudowy.
Okreslane byly na podstawie szczegotowej inwentaryzacji i analiz przestrzennych istniejgcej
zabudowy, zaré6wno zlokalizowane] w granicach opracowania planu miejscowego, jak
I znajdujacej si¢ w jego sasiedztwie.



2) walory architektoniczne i krajobrazowe

W projekcie planu uwzglgdniono walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez zasady
ksztaltowania zabudowy I zagospodarowania terenu, w szczego6lnosci odnoszacych si¢ do:
rozmieszczenia obiektow budowlanych, ustalen parametréow technicznych w tym: geometrii
dachow, maksymalnej wysokosci, maksymalnej powierzchni zabudowy, maksymalnej
i minimalnej intensywno$ci zabudowy, minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej.

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych

W projekcie planu uwzgledniono wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania
wodami i1 ochrony gruntéw rolnych i le§nych poprzez ustalenia odnoszace si¢ do ochrony
elementoéw $rodowiska tj. gruntow i ziemi, powietrza, wody, wod gruntowych oraz zieleni.

W szczegolnosci w planie miejscowym ustanowiono nastgpujace zasady:

a) nakaz ksztaltowania nowej zabudowy lub prowadzenia robot budowlanych w

istniejacych budynkach, zgodnie ze wskaznikami ksztaltowania zabudowy okreslonymi
w ustaleniach szczegotowych;

b) ustalenie dla terenow oznaczonych symbolem RM maksymalnej obsady budynku

inwentarskiego ponizej 30 DJP.

Obszar objety planem zlokalizowany jest poza prawnymi formami ochrony przyrody.

W celu ochrony zieleni wprowadzono w ustaleniach planu obowigzek zachowania
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej.

W zakresie ochrony krajobrazu ustanowiono nakaz realizacji nowej zabudowy i
prowadzenia robdt budowlanych w istniejacych budynkach przy uwzglednieniu gabarytéw i
formy zabudowy sasiedniej, zgodnie ze wskaznikami ksztaltowania zabudowy okreslonymi w
ustaleniach szczeg6lowych.

Ponadto z uwagi na charakter Gminy Olsztynek oraz w celu ochrony s$rodowiska
I przyrody, a takze jakosci zycia mieszkancow miejscowosci Waplewo, w granicach planu
wprowadzono ograniczenia mozliwosci realizacji obiektow ucigzliwych. W szczegolnosci
wprowadzono zapisy dopuszczajace lokalizowanie obiektu lub zespolu obiektow zgodnie
z ustalonymi w planie wskaznikami ilosci DJP oraz ustalono ograniczenia maksymalnej obsady
w pojedynczych obiektach.

W granicach planu nie zachodzity przestanki wymagajace przeprowadzenia procedury
uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdow rolnych i lesnych na cele nierolnicze 1
nielesne.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr Kkultury
wspolczesnej

Na obszarze objetym przedmiotowym planem miejscowym nie znajdujg si¢ obiekty i
obszary objete formami ochrony zabytkow.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b niepelnosprawnych



W zakresie bezpieczenstwa ludzi i mienia, na podstawie stanowisk organdw opiniujacych
I uzgadniajacych projekt w zakresie zagrozen powodziowych i osuwania si¢ mas ziemnych,
w zapisach planu wskazano, iz w granicach obszaru planu nie wyznacza si¢:

— obszardéw szczegdlnego zagrozenia powodzia;

— obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych;

— terendéw gorniczych.

Ponadto w planie miejscowym zawarto zapisy ustalajagce minimalne wskazniki
wyposazenia terendw elementarnych w liczbe miejsc do parkowania, zapewniajaca
zaspokojenie potrzeb w zakresie parkowania i postoju samochodow.

6) walory ekonomiczne przestrzeni

Przy opracowaniu projektu planu uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni
W szczeg6lnosci uwzgledniajac potencjal rozwojowy obszaru planu, a takze mozliwo$ci
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, wynikajaca ze wzrostu wartosci
nieruchomos$ci w zwigzku z uchwaleniem planu ustalono na poziomie 30%.

7) prawo wlasnosci

Projekt planu sporzadzany byl z poszanowaniem prawa wilasnos$ci, a przy wyznaczaniu
funkcji terenow oraz zasad zagospodarowania terenow wzi¢to pod uwage interesy 0soOb
trzecich. Ustalenia planu nie ingeruja w sfer¢ praw nabytych, okreslaja jednak zasady dla nowo
powstajacych czy rozbudowywanych obiektoéw. Dodatkowo dotycza réwniez obiektow, w
ramach ktorych prowadzone beda prace budowlane. Ponadto autorom realizujacym plan
przyswiecala generalna zasada, aby interes potencjalnego inwestora pozostawat w zgodzie z
potrzeba zréwnowazonej polityki planistycznej, koniecznoscig ochrony nieruchomosci
sgsiednich 1 ich wtadcicieli oraz potrzebami ochrony $rodowiska, tym samym nie naruszajac
zasady proporcjonalnosci.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W obszarze planu nie znajdujg si¢ obiekty i tereny, dla ktorych konieczne byloby
ustalenie szczegotowych warunkéw wynikajacych z potrzeb obronnosci 1 bezpieczenstwa
panstwa.

W procedurze sporzadzania projektu planu, w zakresie dotyczacym obronnosci
I bezpieczenstwa panstwa, wystgpiono o jego uzgodnienie migdzy innymi do: Wojewddzkiego
Sztabu Wojskowego, Oddzialu Strazy Granicznej] oraz Agencji Bezpieczenstwa
Wewngtrznego.

9) potrzeby interesu publicznego

Plan miejscowy realizuje potrzeby interesu publicznego, wyrazajace si¢ w lokalizacji
inwestycji celu publicznego w postaci boiska sportowego oraz innych form rekreacji i sportu.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych



W projekcie planu potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalone
zostaty w §14. W szczego6lnosci okreslono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury techniczne;.

Przedmiotowy plan swoimi granicami obejmuje teren drogi wewngtrzne;.

11) zapewnienie wudzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji
elektronicznej

Informacj¢ o podjeciu Uchwaly Nr XXV11-260/2021 Rady Miejskiej w Olsztynku z
dnia 25 marca 2021 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztynka dla terenu w obrgbie geodezyjnym Mierki
— cz¢$¢ Il podano do publicznej wiadomosci w formie: obwieszczenia umieszczonego na
tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Olsztynku i we wsi Mierki, ogloszenia prasowego, a
takze przez publikacj¢ w Biuletynie Informacji Publicznej. Wskazano tam, ze wnioski do planu
nalezy sktada¢ na piSmie na adres: Urzedu Miejskiego w Olsztynku, ul. Ratusz 1, 11- 015
Olsztynek w terminie do dnia 30 kwietnia 2021 r.

W toku prac nad planem zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przeprowadzona rowniez zostala procedura wytozenia planu do publicznego
wgladu: w dniach od 23 listopada do 14 grudnia 2021 r., a takze zorganizowana w tym czasie
dyskusja publiczna (29 listopada 2021 r.) dotyczaca rozwigzan planistycznych zawartych
w projekcie niniejszego dokumentu. W czasie wyznaczonym na sktadanie uwag do projektu
miejscowego planu (tj. do 31 grudnia 2021 r.) wptyneto XXX uwag.

12) zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna prowadzona jest zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741, z p6zn. zm.).
Roéwnolegle prowadzona jest strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko sporzadzanego
projektu planu na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji
0 srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz 0 ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2021, poz. 247, z p6zn. zm.).

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci

W projekcie planu potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody zapisano
w przepisach dotyczacych rozwoju infrastruktury technicznej w §14. W szczegdlnosci
okreslono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;.

II. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 3
Przy ustaleniu przeznaczenia terenow oraz zasad zagospodarowania terenu i mozliwosci
jego zabudowy, a takze podczas okreslania parametrow technicznych i1 wskaznikow

urbanistycznych, wzieto pod uwagg interes publiczny i interesy osob prywatnych, a takze prawo
wlasnosci. Kierowano si¢ w szczegdlnosci potrzebami rozwojowymi Gminy Olsztynek w
zakresie umozliwienia rozwoju terenow rekreacji oraz terendw zabudowy sportowej —
stanowigcej inwestycje celu publicznego.



III. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 4
Sporzadzajac projekt planu wzigto pod uwage oszczedne i1 racjonalne gospodarowanie
przestrzenig. Uwzgledniono w szczegdlnos$ci mozliwosci rozwojowe obszaru planu.

IV. ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY ZMIAN W_ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM GMINY

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy dopuszcza mozliwo$é
realizacji planu miejscowego na danym terenie. Dokument ten stanowi zatgcznik do Uchwaty
nr XXVI1-227/2016 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 10 listopada 2016 r. w sprawie
aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Olsztynek oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Z wnioskow
ptynacych z analizy jasno wynika, iz nalezy sukcesywnie dazy¢ do pokrycia planami catego
obszaru gminy, poprzez stopniowe obejmowanie nimi kolejnych terenow.

V. WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE

Wplyw ustalen planu na finanse publiczne zostal przedstawiony w prognozie skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Andrzej Wojda



