UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
obrebie geodezyjnym Witramowo — cze§¢ V

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 sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesé tekstowq
i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sig¢ do obszaru
objetego planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci:

1) sposob realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4;

2) zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorejf mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaly rady gminy,

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

Zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) - przepisy art. 15 ust. 1 stosuje
si¢ w brzmieniu dotychczasowym do dnia wej$cia w zycie planu ogolnego gminy w danej gminie.

W gminie nie sporzadzono dotad planu ogdlnego.

2 WSTEP

Uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
w obrebie geodezyjnym Witramowo — czg$¢ V.

Do procedury sporzadzenia planu miejscowego przystagpiono Uchwatg Nr XVII-117/2025 Rady
Miejskiej w Olsztynku z dnia 27 lutego 2025 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w obrgbie geodezyjnym Witramowo — cze$¢ V.

Obszar opracowania planu miejscowego obejmuje powierzchni¢ ok. 106,5 ha, potozony jest w obrgbie
geodezyjnym Witramowo, na otwartych terenach rolnych na poludnie od miejscowosci Jadamowo, jest
on niezagospodarowany. Najwigksza cze$¢ stanowig nieuzytkowane tereny rolne porastajace
przydroznymi zadrzewieniami, samosiewami i lokalne zadrzewienia. Przez obszar obje¢ty planem
miejscowym przebiegaja dwie drogi gminne wewngtrzne. Najblizszg zabudowe stanowi niewielki
zespot budynkéw mieszkalnych i gospodarczych znajdujacych si¢ na poéinocy od obszaru opracowania.

Teren nie jest objety dotychczas planem miejscowym. Zgodnie z obowigzujacym studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ na kierunku rolnym i leSnym.

Gléwnym celem sporzadzenia planu miejscowego jest ustalenie przeznaczenia 1 zasad
zagospodarowania terenéw nim objgtych.

Plan miejscowy ustala nastgpujgce przeznaczenia terenu:

1) teren komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczony symbolem KR;
2) teren zabudowy zagrodowej, oznaczony symbolem RZM;



3) teren produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych, oznaczony symbolem
RZP;

4) teren wod powierzchniowych $rodladowych, oznaczony symbolem WS;

5) teren zieleni naturalnej, oznaczony symbolem ZN.

Plan miejscowy nie narusza ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Olsztynek przyjetego Uchwatag Nr XXXIX-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 pozn. zm.!. W obowigzujgcym Studium obszar
objety opracowaniem potozony jest na kierunku rolnym i lesnym.

Ustalenia projektu pozostaja w petnej zgodnos$ci ze Studium.

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

3.1 Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Zasady ksztaltowania tadu przestrzennego okreslone sa ustaleniami zasad ksztaltowania zabudowy
zawartymi w §17-21.

3.2 Potrzeby zrownowazonego rozwoju

Ksztaltowanie rolniczej przestrzeni produkcyjnej wpisuje si¢ w potrzeby zrownowazonego rozwoju.

3.3 Walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt planu miejscowego w §17-21 zawiera m. in. ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy.
§6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu. W §17-21
przedmiotowego projektu znajdujg si¢ ustalenia szczegotowe dla terenéw oznaczonych symbolami KR,
RZM, RZP, WS, ZN. Z uwagi na rolne przeznaczenie gruntdOw objetych planem, w uchwale nie
wyznacza si¢ obszarow do objecia scaleniem i podziatem nieruchomosci.

3.4 Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych oraz ochrony z16z kopalin oraz zmniejszenia podatno$ci na zmiany klimatu

Projekt planu miejscowego w §6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody i
krajobrazu. Obszar objety planem miejscowym zlokalizowany jest czesciowo w granicach Obszaru
Chronionego Krajobrazu Jeziora Mielno. Na danym obszarze nie wystepuja tereny gornicze, obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig, obszary osuwania si¢ mas ziemnych ani ztoza kopalin.

W granicach opracowania nie wystepuja grunty rolne oraz lesne, ktore sg chronione na podstawie
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82).

3.5 Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspélczesnej

Projekt planu miejscowego w §8 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych, oraz dobr kultury wspoéiczesnej. Na obszarze objetym

! zmienionego Uchwatg Nr XXII-209/2020 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 3 wrze$nia 2020 r., Uchwatg Nr XXXII-291/2021 Rady
Miejskiej w Olsztynku z dnia 17 sierpnia 2021 r., Uchwata Nr XLVI-415/2022 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 11 sierpnia 2022 r.,
Uchwata Nr LI11-481/2023 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 2 lutego 2023 r.



planem miejscowym nie zidentyfikowano wystgpowania obiektow ani obszardéw objetych formami
ochrony zabytkow.

3.6 Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegllnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411)

Projekt planu miejscowego zostal zaopiniowany i uzgodniony przez instytucje wykonujgce zadania z
zakresu ochrony zdrowia, bezpieczenstwa ludzi i mienia, takie jak: Panstwowy Wojewddzki Inspektor
Sanitarny, Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny, wiasciwy organ wojskowy, ochrony granic oraz
bezpieczenstwa panstwa (Agencja Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Centralne Wojskowe Centrum
Rekrutacji, Straz Graniczna).

W §11 wskazano, Ze na obszarze objgtym planem miejscowym nie wystepuja tereny gornicze, obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

W granicach planu miejscowego nie wystgpujg obszary przestrzeni publicznych.

W §14 ustalono minimalng liczbe i sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym liczbe miejsc dla
pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

3.7 Walory ekonomiczne przestrzeni

Plan miejscowy zostal opracowany zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wraz z przepisami wykonawczymi, dlatego jego tres¢ nie odnosi si¢ bezposrednio do walorow
ekonomicznych terenu, dla ktérego jest sporzadzany. W ustaleniach szczegotowych przedmiotowego
projektu ustalenia dotyczace zasad ksztalttowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu
maja na uwadze optymalne wykorzystanie walorow ekonomicznych przestrzeni.

3.8 Prawo wlasnosci

Ustalenia planu miejscowego oraz sposob wyznaczenia terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi
okreslono majac na uwadze poszanowanie prawa wiasnosci terenu. Grunty objete planem miejscowym
stanowig wilasno$¢ gminy Olsztynek oraz osoby fizycznej. Grunty prywatne stanowiag jedna
nieruchomos$¢ (znajduja si¢ w jednej ksiedze wieczystej). Ustalenia planu miejscowego — mimo
potozenia na terenach rolniczych — nie zakazuja zabudowy, lokalizujac zabudowe zagrodowa (wlaczajac
w to funkcj¢ mieszkaniowa) w pdtnocnej czesci planu, a na pozostatej czeSci dopuszczajac obiekty
zwigzane z produkcjg rolnicza.

3.9 Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Zgodnie z ustawg 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 nastepujgcymi organami: Centralnym Wojskowym Centrum
Rekrutacji, Strazq Graniczng, Agencjq Bezpieczenstwa Wewnetrznego.

3.10 Potrzeby interesu publicznego

Plan miejscowy nie przewiduje lokalizacji przestrzeni publicznych.



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

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

3.12 Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej

Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

Burmistrz na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczacej planu miejscowego zapewnial jawnosé
1 przejrzysto§¢ ww. procedury. W szczegdlnosci dotyczy to etapow zwigzanych z udziatem
spoleczenstwa.

Burmistrz obwiescit o podjeciu Uchwaty Nr XVII-117/2025 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 27
lutego 2025 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w obrgbie geodezyjnym Witramowo — cze$¢ V. Poinformowal o mozliwos$ci sktadania
wnioskow do planu miejscowego, miejscu ich sktadania, informacjach, jakie zawiera¢ powinny wnioski
oraz terminie, w jakim mozna je sktada¢c. W wyznaczonym terminie nie wplynety wnioski od
mieszkancow.

Nastepnie Burmistrz oglosit o rozpoczgciu konsultacji spotecznych projektu planu miejscowego.
Ogtoszenie w dniu XXX r.

1) opublikowano w prasie (jednoczes$nie jest to sposdb zwyczajowo przyjety w gminie),

2) wywieszono w widocznym miejscu na terenie objetym planem miejscowym,

3) udostgpniono na stronie internetowej gminy oraz na BIP.

Konsultacje spoteczne odbyly sie w dniach XXX r. i przeprowadzono je w formie:

1) zbierania uwag do projektu planu miejscowego;
2) spotkania otwartego, ktore odbyto sie dnia XXX r. o godz. XXX;
3) prowadzenia punktu konsultacyjnego.

Z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacji spotecznych sporzadzono protokot/protokoty.

3.13 Zapewnienie odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci

Projekt planu miejscowego w §14 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, ktore przeloza si¢ na zapewnienie odpowiedniej
ilosci 1 jakosci wody. Wskazano, ze w zakresie zaopatrzenia w wodg¢ ustala si¢ zaopatrzenie z sieci
wodociggowej, dopuszcza si¢ realizacj¢ uje¢ whasnych zgodnie z przepisami odrgbnymi.

3.14 Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska

Plan miejscowy ustala zakaz lokalizacji zakladow o ryzyku wystgpienia powaznych awarii.



3.15 Potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej

Potrzeby ksztaltowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej zostaty zrealizowane poprzez ustalenie zasad
ksztaltowania zabudowy terenéw RZM, RZP.

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

Burmistrz po ogloszeniu, ze przystapiono do sporzadzenia planu miejscowego zagospodarowania
przestrzennego nie otrzymat wnioskéw od oséb prywatnych. Do udostepnionego w ramach konsultacji
spotecznych projektu nie wplynely/wplynely uwagi.

Przed podjeciem uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego zagospodarowania
przestrzennego, Burmistrz wykonat Analize¢ dotyczacg zasadnoS$ci przystapienia do sporzadzenia planu
miejscowego, w ktorej dokonano m. in. analizy spotecznej i srodowiskowe;.

Analizy $srodowiskowe wykonano w ramach opracowania prognozy oddzialywania na srodowisko do
projektu planu miejscowego.

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

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do
minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w spos6b umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
Srodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) 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 (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1443), w szczegolno$ci poprzez
uzupelnianie istniejgcej zabudowy,

b) 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.

Glownym celem sporzadzenia planu miejscowego ustalenie zasad zabudowy i zagospodarowania
rolniczej przestrzeni produkcyjnej dla otwartej rolniczej przestrzeni. Zasady te ustalono dopuszczajac
zabudowg zwigzang z rolnictwem (w tym mieszkaniowg) w sposob kontrolowany, uwzgledniajacy
specyfike miejsca — enklawy niezagospodarowanych terendw rolnych posrod lasow. Ponadto parametry
zabudowy dla catego obszaru zostaly uaktualnione do obowigzujacych przepisow.

Granicami opracowania objeto obszar potozony w obrebie geodezyjnym Witramowo, po zachodniej
stronie drogi ekspresowej S7, bezposrednio sgsiadujacy od strony péilnocnej z miejscowoscia
Jadamowo. Obszar opracowania planu miejscowego obejmuje powierzchni¢ ok. 106,5 ha, jest
niezagospodarowany. Najwigksza cze$¢ stanowig nieuzytkowane tereny rolne porastajgce samosiewami
i lokalne zadrzewienia. Przez centralng czes$¢ obszaru, ze wschodu na zachéd i z poinocy na potudnie,
przebiegaja drogi gminne wewnetrzne. Najblizsza zabudowe stanowi niewielki zespdt budynkéw
mieszkalnych i gospodarczych, znajdujacych si¢ na poétnoc od obszaru opracowania.

W sasiedztwie obszaru objgtego planem miejscowym funkcjonuje transport zbiorowy. Najblizszy
przystanek autobusowy znajduje si¢ w odleglosci ok. 0,5 km, a najblizsza stacja kolejowa zlokalizowana
jest w Olsztynku, oddalona o ok. 17 km. W planie miejscowym zabezpieczono teren pod drogi
wewnetrzne stanowigce podstawowa komunikacje do gruntow rolniczych, oznaczone symbolem KR. Z
uwagi na rolniczy charakter terenéw na obszarze objetym planem nie przewiduje sie realizacji
chodnikow, §ciezek rowerowych.

Obszar objety planem miejscowym ma dost¢p do sieci wodociggowej oraz telekomunikacyjne;j.

W planie miejscowym ustalono zasady ksztaltowania nowej zabudowy zagrodowej oraz produkcyjnej
w gospodarstwach rolnych, oznaczonej symbolami RZM oraz RZP. Tereny przeznaczone w planie
miejscowym pod zabudowe nie bedag wymagaty uzupekienia uzbrojenia.

6 ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1, WRAZ
Z. DATA UCHWALY RADY GMINY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 2 USTAWY
Z DNIA 27 MARCA 2003 ROKU O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM, ORAZ SPOSOB UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO
PROJEKTOWANIA

Rada Miejska w Olsztynku podjeta Uchwate w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztynek oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego - Nr XXVII-227/2016 z dnia 10 listopada 2016 r. Zalacznikiem Nr 1 do Uchwaty jest
opracowanie pt. ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Olsztynek”.

Analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Olsztynek opracowano podczas kadencji
Rady Miejskiej w Olsztynku przypadajacej w latach 2014 — 2018. Nowa analiza na obecna kadencje
jest aktualnie opracowywana.

Biorac pod uwagg powyzsze, przyj¢cie planu miejscowego jest w pelni zasadne.



W §9 wskazano, ze na obszarze objetym planem miejscowym nie ustala si¢ wymagan wynikajacych z
potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych z uwagi na brak takich przestrzeni. W §14 uwzgledniono
miejsca do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows.

7  WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Uchwalenie planu miejscowego skutkowaé moze: niewielkim zwiekszeniem dochodéw z tytutu podatku
od nieruchomosci, budynkow, gruntéw i budowli. Poza tym nie przewiduje si¢ skutkéw dla finansow
publicznych.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Jerzy Glowacz



