UZASADNIENIE

do Uchwaly ...
Rady Miejskiej w Olsztynku
z dnia ... 2023 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w
obrebie geodezyjnym Pawlowo — cze$é 111

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
graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, 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 uwzglednienie uniwersalnego projektowania;
3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

2 WSTEP

Uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
dla terenu w obrebie geodezyjnym Pawtowo — czes¢ III. Do opracowania planu miejscowego
przystapiono Uchwata Nr XXXI1X-370/2022 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 10 lutego 2022 r.
Obszar planu miejscowego obejmuje powierzchni¢ ok. 18,6 ha, potozony jest ok. 5 km od Olsztynka
wzdtuz drogi ekspresowej S7 w bliskiej odleglosci od wezta Grunwald. Wigkszos$¢ obszaru uzytkowana
jest rolniczo. Teren rolniczy otoczony jest przez zwarte kompleksy lesne. W podtnocnej czgsci obszaru
znajduje si¢ budynek nieczynnej restauracji.

Plan miejscowy ustala nastepujgce przeznaczenia:
1) teren ushug, sktadow i magazynow, elektrowni stonecznej, 0znaczony symbolem U-PS-PEF;
2) teren drogi ekspresowej, oznaczony symbolem KDS;
3) teren drogi zbiorczej, oznaczony symbolem KDZ;
4) teren elektroenergetyki, oznaczony symbolem IE;
5) teren lasu, oznaczony symbolem L.

Do czasu wejécia planu miejscowego w zycie, na obszarze w centralnej czesci terenu oznaczonego
symbolem U-PS-PEF obowigzuje Uchwata nr XXV1-230/2005 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 23
czerwca 2005 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dziatki
nr 109/14 w obrebie geodezyjnym Pawlowo gmina Olsztynek, ustalajaca przeznaczenie pod budowe
motelu i obiektow zwigzanych z obstugg trasy komunikacyjne;.

Celem opracowania planu miejscowego jest ustalenie nowych zasad zagospodarowania terenow i
parametréw zabudowy zgodnie z planowang inwestycja i z rozwojem zabudowy zwigzanej z ustugami,
sktadami, magazynami i elektrownig stoneczna.

Plan miejscowy nie narusza ustalen obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztynek przyjetego Uchwata Nr XXX1X-348/2017 Rady



Miejskiej w Olsztynku z dnia 30 listopada 2017 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztynek z p6zn. zm. W Studium dla obszaru
ustalono kierunek PU1 — tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej. W granicach obszaru opracowania
planu miejscowego w obowigzujacym Studium nie wskazano Obszarow, na ktorych rozmieszczone bedg
urzqdzenia wytwarzajqce energie poprzez przetwarzanie energii Swiatla stonecznego o mocy
przekraczajgcej 500 kW, stad tez w planie miejscowym zaproponowano przeznaczenie pod teren
elektrowni stonecznej ze zgodnym ze Studium zapisem w zakresie mocy zainstalowane;.

W zwiazku z powyzszym, nalezy stwierdzi¢, ze spetniony zostal wymog art. 20 ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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 ksztaltowania tadu
przestrzennego. W §17-§21 przedmiotowego projektu znajduja si¢ ustalenia szczegétowe dla terenow
oznaczonych symbolami: U-PS-PEF, KDS, KDZ, IE, L.

3.2 Walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt w §5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.
§6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu. W §17-§21
przedmiotowego projektu znajdujg si¢ ustalenia szczegotowe dla terenéw oznaczonych symbolami: U-
PS-PEF, KDS, KDZ, IE, L.

3.3 Wymagania ochrony Srodowiska, 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 w granicach planu miejscowego zlokalizowany jest poza formami ochrony
przyrody. W granicach nie wystepuja tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig ani
obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

Na wystepujacym uzytku Ls ustalono przeznaczenie pod teren lasu. W granicach planu miejscowego
nie wystapity przestanki do ubiegania si¢ 0 zmiang przeznaczenia gruntow na cele nierolnicze i nieles$ne,
zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i le§nych.

3.4 Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoélczesnej

Projekt planu miejscowego w §8 zawiera ustalenia dotyczgce zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej. W granicach planu
miejscowego zlokalizowane jest stanowisko archeologiczne AZP 29-59/12/VII ujete w gminnej
ewidencji zabytkow oraz wojewodzkiej ewidencji zabytkdéw (zarzadzenie nr 49/2013 z dnia 10 czerwca
2013r.).



3.5 Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczeg6lnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1062 z p6zn. zm.)

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

W §14 wprowadzono zapisy dotyczace minimalnej liczby stanowisk postojowych dla pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa. W §9 wskazano, ze do obszardéw przestrzeni publicznych zalicza
si¢ tereny oznaczone symbolami KDS, KDZ. Nakazano dostosowanie zagospodarowania terenow do
potrzeb 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych.

3.6  Walory ekonomiczne przestrzeni

Plan miejscowy zostal opracowany zgodnie z ustawa 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 szczegdtowych przedmiotowego projektu ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania
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 miejscowego oraz sposdb wyznaczenia terenéw wydzielonych liniami
rozgraniczajagcymi okre$lono majac na uwadze poszanowanie praw wilasnosci. Tereny stanowig
wlasnos¢ Skarbu Panstwa (w zarzadzie Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych 1 Autostrad i Powiatowej
Stuzby Drogowej), Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa oraz prywatna.

3.8  Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

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

Projekt planu miejscowego uzgodniono z nastgpujacymi organami: Centralnym Wojskowych Centrum
Rekrutacji, Warminsko-Mazurskim Oddziatem Strazy Granicznej w Ketrzynie, Agencja
Bezpieczenstwa Wewngtrznego w Olsztynie.



3.9 Potrzeby interesu publicznego

Ustalenia planu miejscowego zabezpieczaja tereny pod drogi a takze uwzglgdniaja istniejace
i planowane sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej. Do przestrzeni publicznych zalicza si¢ tereny
drog publicznych oznaczonych symbolami KDS, KDZ.

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

Projekt planu miejscowego w §14 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej. Obstuge telekomunikacyjng ustalono poprzez kablowa sie¢
telekomunikacyjna oraz rozwoj taczno$ci bezprzewodowej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

3.11 Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i Kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w tym przy
uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej

Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

Burmistrz Olsztynka na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczacej miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zapewnial jawnosc¢ i przejrzysto$¢ ww. procedury. W szczegdlnosci
dotyczylo to etapéw zwigzanych z udziatem spoteczenstwa.

Obwiescit o podjeciu Uchwaty Nr XXX1X-370/2022 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 10 lutego 2022
r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu w obrebie geodezyjnym Pawlowo. Poinformowat o mozliwosci sktadania wnioskéw do planu
miejscowego, miejscu sktadania wnioskow, informacjach, jakie zawieraé powinny wnioski oraz
terminie, w jakim mozna je sktada¢. W wyznaczonym terminie nie wplynegty wnioski od osob

prywatnych.

W dalszym postgpowaniu oglosit o wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko. 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 wytozony do
publicznego wglgdu w dniach od XXX r. do XXX r. w siedzibie Urzedu oraz na stronie BIP Urzedu.

W trakcie wyfozenia, XXX r. 0 godz. XXX r. w sali nr 1 Urzedu Miejskiego w Olsztynku odbyta sie
dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Na dyskusji XXX
0soby zainteresowane.

Termin na sktadanie uwag uptyngt XXX r. Mieszkancy mieli mozliwos¢ skladania uwag na pismie
Z podaniem imienia i nazwiska lub nazwy jednostki organizacyjnej i adresu, oznaczenia nieruchomosci,
ktorej uwaga dotyczy. Do wylozonego do publicznego wglgdu projektu planu miejscowego XXX uwagi.

Ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego oraz o jego wytozeniu do publicznego
wgladu byly publikowane na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu, ukazywaty
si¢ w prasie oraz byly wywieszane na tablicy ogloszen. Mieszkancy mieli mozliwos¢ skladania
wnioskow 1 uwag, o czym byta mowa w ogloszeniach.



3.12 Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnoSci

Projekt planu miejscowego w §14 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej, ktore przetoza si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakos$ci
wody. Wskazano zasady w zakresie zaopatrzenia w wode.

3.13 Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreSlajac potencjalny sposéb 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 i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoleczne

Burmistrz po ogloszeniu, iz przystapiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie otrzymat wnioskéw od oséb prywatnych. Do wylozonego do publicznego wglgdu
projektu planu miejscowego XXX uwagi.

W ramach procedury zmierzajacej do uchwalenia planu miejscowego dokonano bilansu wydatkow
i wplywow, jakie poniesie Gmina w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego — 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 wykonal Analize dotyczacg zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami studium, w ktorej dokonano m. in. analizy spolecznej.

3.14 W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw 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
$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 obiektéw
fizjograficznych (t. j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1443), w szczegoélnosci poprzez
uzupelnianie istniejgcej 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
wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci
i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Obszar planu migjscowego obejmuje powierzchni¢ ok. 18,6 ha, potozony jest ok. 5 km od Olsztynka
wzdluz drogi ekspresowej S7 w bliskiej odleglosci od wezta Grunwald, co stanowi atrakcyjna
lokalizacj¢ pod rozwo¢j zabudowy ustugowo-magazynowej. Nie wprowadza si¢ nowej zabudowy
mieszkaniowej. Obszar uzbrojony jest w sie¢ elektroenergetyczna i telekomunikacyjna.

4  ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1, WRAZ Z
DATA UCHWALY RADY MIEJSKIEJ, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 2 ORAZ
SPOSOB UWZGLEDNIENIE UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

Rada Miejska w Olsztynku podjeta Uchwale w sprawie oceny aktualnoséci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego -
Nr XXV11-227/2016 z dnia 10 listopada 2016 r. Zatgcznikiem Nr 1 do Uchwaly jest opracowanie pt.
»Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Olsztynek™. Plan obowigzujacy na czesci
obszaru przyjety Uchwata nr XXV1-230/2005 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 23 czerwca 2005 roku
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dziatki nr 109/14 w
obrebie geodezyjnym Pawlowo gmina Olsztynek uznano w analizie jako aktualny. Zmiany wzgledem
obowigzujacego planu miejscowego spowodowane sg planowanym rozwojem zabudowy zwigzanej z
ustugami, sktadami, magazynami i elektrownig stoneczng. Ponadto, zgodnie z obowigzujacym Studium
na obszarze objetym planem miejscowym wskazano ,,Obszary postulowane do objecia planem
miejscowym”.

W §14 uwzgledniono zapisy dotyczace minimalnej liczby stanowisk postojowych dla pojazdow
zaopatrzonych w kart¢ parkingows. Ponadto, w planie miejscowym akazano dostosowanie
zagospodarowania terenéw do potrzeb 0sob ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w przepisach
odrebnych.

5 WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Szczegotowy podzial na wydatki i dochody, jakie otrzyma Gmina z tytulu uchwalenia planu
miejscowego i jego konsekwencji, zostaly omowione w prognozie skutkow finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



