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1. PODSTAWA PRAWNA

Podstawa prawng jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.), ktora stanowi, iz ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nalezy do zadan Gminy i jest realizowane w
postaci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Procedure sporzadzenia
planu rozpoczyna uchwata Rady Gminy o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przed podjeciem uchwaly Burmistrz
wykonuje analizy dotyczace zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia planu i stopnia
zgodnodci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium. Przygotowuje materialy
geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezbgdny zakres prac planistycznych.

2. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania sg wybrane dziatki ewidencyjne w obr¢bie miasta Orzysz, ktérych
granice zostaly okreslone na zalaczniku graficznym do niniejszej analizy.

3. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest ocena zasadnosci przystapienia do zmiany lub objgcia miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego oraz okreélenia stopnia zgodnosci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami studium, a takze okreslenie zakresu prac planistycznych.

4. METODOLOGIA OCENY

W celu uzyskania wynikéw dotyczacych wyzej opisanych zagadnien przeprowadzono
merytoryczng ocen¢ zapisow Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Orzysz, dokonano réwniez inwentaryzacji urbanistycznej wybranych
dziatek ewidencyjnych obrgbu Orzysz, a takze przeanalizowano materialy i dokumenty
wyjéciowe w szczegdlnosci ortofotomapy oraz mapy ewidencyjne a takze dokumenty
dotyczace ewidencji oraz struktur wiadania i uzytkowania gruntow.

5. ANALIZA DOTYCZACA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA
PLANU

Tereny proponowane do objecia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
polozone sa w wojewodztwie warminisko-mazurskim, gminie Orzysz, obrgbie geodezyjnym
Orzysz. Obszar ten polozony jest na terenie miasta Orzysz i obejmuje powierzchni¢ ok 28 ha.

Teren proponowany do objecia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego jest
pomigdzy ulicami Ogrodowa, Wyzwolenia, wzdhuz rzeki Orzyszy. Obejmuje m.in. teren
istniejacego Targowiska w Orzyszu, teren bazy Zakladu Ustug Komunalnych w Orzyszu przy
ul. Wyzwolenia. Na tym obszarze wystgpuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa ustugowa oraz teren zielony otwarty, ogrédki dziatkowe.



Rys. Lokalizacja terenu na tle miasta Orzysz

5.1. STAN WEADANIA GRUNTOW

Ustalenia planu oraz sposéb wyznaczenia terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi
zostang okreslone majac na uwadze poszanowanie praw wiasnodci. W granicach terenu
zlokalizowane s zaréwno grunty 0sob prywatnych jak i jednostek samorzadu terytorialnego.

3.2. TERENY OBJETE FORMAMI OCHRONY PRZYRODY
Omawiana czg$¢ miasta Orzysz nie znajduje sie w granicach obszaréw podlegajacych

prawnym formom ochrony przyrody w oparciu o przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 55, z p6zn.zm.)
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5.3. TERENY OBJETE FORMAMI OCHRONY ZABYTKOW

W granicach obszaru analizowanego nie wystepuja prawne formy ochrony zabytkow.

6. ANALIZA DOTYCZACA STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH
ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Polityka przestrzenna gminy Orzysz okreslona zostala w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Orzysz, sporzadzonym w trybie przepiséw
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i uchwalonym Uchwatg Nr
XLV/645/06 Rady Miejskiej w Orzysz z dnia 28 czerwca 2006 r., zmieniajgca uchwale w
sprawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Orzysz. Dokument ten stanowi zmiang wczesniejszego studium uchwalonego w 1999 r.
Ostatnia zmiana Studium byla w 2016 roku — Uchwata Rady Miejskiej w Orzyszu nr
XXV1/183/16 z dnia 27 lipca 2016 .

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Orzysz teren proponowany do objgcia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
potozony jest w strefie V — migjska.

Strefa V — miejska - Obejmuje teren miasta.

W zakresie ksztattowania struktury przestrzennej miasta, przyjeto zalozenie, ze odchodzi sig
od zasady ksztattowania struktury miasta w oparciu o jednostki strukturalno — bilansowe. W
obrebie strefy miejskiej wydzielono obszary funkcjonalne oraz tereny rozwojowe, w stosunku
do ktérych formutowane sq kierunki dziatar. Jako kryterium wydzielenia obszarow przyjeto

strukture istniejgcego zagospodarowania.
Na terenie proponowanym do objecia planem miejscowym wydzielono nastepujace obszary:

OBSZAR CHARAKTERYSTYKA DZIALANIA
FUNKCJONALNY
Obszar Istniejaca zabudowa |- Mozliwos¢ uzupelnien o funkcje
wielofunkcyjny do |mieszkaniowa jedno i drobnej  wytwérczosci i handlu
uzupeinien wielorodzinna, hurtowego oraz funkcj¢ mieszkaniows.
gospodarcza i ustugowa. |- Rozw6j w kierunku Kanalu Orzysz.
07 Wskazane jest przeznaczenie czesScl

terenéw  rozwojowych na  funkcje
sportowo — rekreacyjne.

Tereny rozwojowe | Istniejace ogrody |- Pozyskiwanie gruntéw do zasobéw
miasta dzialkowe, teteny rolne,|komunalnych.

nieuzytki, tereny | - Uzbrojenie terenu.

powojskowe. - Teteny rozwojowe z dominacja funkcji

tutystycznych  przeznaczy¢ na  cele
turystyczne w tym pod zabudowe
rekreacji indywidualnej 1 obja¢ planem

miejscowym.
- Btzeg jeziora winien by¢ ogolnie
dostepny.

- W strukturze terenéw wielofunkcyjnych
uwzglednic  rezerwe  terendw  pod
urzadzenia zwigzane z obsluga drogi
krajowej.
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- Tereny rozwojowe o dominujacej
funkcji przemystowej sa to tereny
powojskowe, wymagajace kompleksowe;
rewitalizacji, przewidziane do lokalizacji
ustug i zakladéw przemyslowych w tym
réwniez ucigzliwych bez funkji
mieszkaniowe;.

W poludniowej czesci tego obszaru
wskazano teren lokalizacji biogazowni o
mocy powyzej 100 kW. Standardy jakosci
srodowiska musza by¢ dotrzymane na
granicy terenu  przeznaczonego pod
ustugi i funkcje produkcyjne, a co za tym
idzie réwniez na terenach poza granicami.
Dzialalnosé przemystows nalezy
prowadzi¢ przy zastosowaniu rozwiazan
organizacyjnych, technicznych 1
technologicznych ograniczajacych
negatywne oddzialywania na §rodowisko.
Istniejacy obiekt Caritasu otoczyé pasem
zieleni izolacyjnej.

= Tereny rozwojowe pod uslugi i
mieszkalnictwo stanowiace obszar
zawatty pomigdzy wulicami Elckg i
Kanalows, rzeka Otrzysza oraz terenem
ogrodéw dziatkowych.

Przewidziane pod zabudowe
mieszkaniows wielo- 1 jednorodzinna
oraz ushugi nieuciazliwe z mozliwodcia
budowy pawilonu
wielkopowierzchniowego.

- Tereny rozwojowe pod ustugi i
mieszkalnictwo zlokalizowane w
poludniowej czeéci miasta sz to tereny
powojskowe, wymagajace kompleksowe;
rewitalizacji, przewidziane do lokalizacji
ustug 1 mieszkalnictwa.

- Tereny plozone przy ulicy Gizyckiej i
Stowackiego  ptzeznacza  sie pod
zabudowe jednorodzinng z ushugami
nieucigzliwymi. Cz¢s¢ terenu przylegla do
drogi krajowej nr 63 polozona jest w
strefie oddzialywar halasowych z ruchu
drogowego.

W péinocnej czgéci miasta wyznaczono
nowe tereny pod rozwéj mieszkalnictwa
jednorodzinnego.

W rejonie ulicy Gizyckiej zrezygnowano z
rezetwy  terenu pod  projektowany
fragment drogi krajowej nr 63, poniewaz
obwodnica miasta w ciagu drogi krajowe;j




nr 63 projektowana jest poza granicami
miasta.  Teren zbedny na cele
komunikacyjne wlaczono do terenéw
rozwojowych wielofunkcyjnych.

Planowany kierunek sporzadzenia planu obejmowaé bedzie takie przeznaczenia terendw tj.
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wielorodzinna, ustugowa co pozwala na
stwierdzenie, ze beda one zgodne z ustaleniami studium.
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Orzysz Zrédlo Uchwala Rady Miejskiej w Orzyszu nr XXV1/183/16 z dnia 27 lipca 2016 r.

7. MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
Na badanym obszarze aktualnie obowigzuja dwa miejscowe plany zagospodarowania

przestrzennego:
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Orzysz, zatwierdzony Uchwalg Nr

XXXVII/574/05 Rady Miejskiej w Orzyszu z dnia 26 pazdziernika 2005 r., ogloszong w

Dzienniku  Urzedowym  Wojewodztwa
z dnia 28 listopada 2005 r., poz. 2046.

Warminsko - Mazurskiego Nr 190



e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Orzysz, obejmujgcym
tereny polozone pomigdzy Kanatem Orzysz, ulicami: Wyzwolenia i Stoneczng oraz
rejon istniejacego cmentarza zatwierdzony Uchwalg Nr XXXII1/231/13 Rady
Miejskiej w Orzyszu z dnia 27 marca 2013 r., ogloszong w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Warminsko - Mazurskiego z dnia 09 maja 2013 r,, poz. 1807.

Rys. Wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

8. DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
W zwigzku ze 100% pokryciem terenu proponowanego do objecia miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego nie s wydawane dla omawianego terenu decyzje o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

9. MATERIALY PLANISTYCZNE

Plan miejscowy sporzadzony zostanie z wykorzystaniem map gromadzonych w pafstwowym
zasobie geodezyjnym i kartograficznym (na podkladzie w skali 1:1000). W $wietle obecnie
obowigzujacych przepiséw mozliwe jest bezplatne uzyskanie niezbgdnych podktadow
mapowych i innych zbioréw danych przestrzennym z odpowiedniego terytorialnie zasobu
geodezyjnego, przez jednostke samorzadu terytorialnego. Podstawe prawng do uzyskania
materialow stanowig nastepujgce przepisy:

- art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2020
r. poz. 713, z p6zn.zm.)
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- art. 3 ust. 1 oraz art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 741ze zm.)

- art. 40a ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne 1 kartograficzne (t.).
Dz. U. 22020 r. poz. 2052 z p6zn. zm.)

Ponadto bezplatne przekazywanie danych niezbednych do sporzadzenia dokumentow
planistycznych przez starostwa powiatowe na potrzeby realizacji zadan wiasnych gminy
ugruntowane jest takze w judykaturze sgdow administracyjnych. Znajduje takze
potwierdzenie w stanowisku Gtéwnego Geodety Kraju. Tak wiec obecne przepisy prawa
zapewniajg mozliwo$¢ pozyskania materiatow kartograficznych i geodezyjnych niezbgdnych
do sporzadzenia miejscowych plandw catkowicie bezplatnie, bez koniecznosci obcigzania
budzetu gminy kosztem ich zakupu.

10. WYMAGANY ZAKRES PLANU MIEJSCOWEGO

Prace planistyczne zwiazane z uchwaleniem miejscowych planéw beda zgodne z procedura
wskazana w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. tj.:

e Burmistrz oglosi w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposob
zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, o podjeciu uchwaly o przystapieniu do
sporzadzania planu, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do planu;

e Burmistrz zawiadomi na pi$mie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania
planu instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania planu;

e Burmistrz sporzadzi projekt planu miejscowego rozpatrujac wnioski, o ktérych mowa
w pkt 1, wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko;

e Burmistrz sporzadzi prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego;

e Burmistrz wystapi o opinie i uzgodnienia miejscowego planu;

e Burmistrz uzyska zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne, jezeli wymagaja tego przepisy odrebne;

e Burmistrz wprowadzi zmiany wynikajagce z uzyskanych opinii i dokonanych
uzgodnief oraz oglosi o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu i wylozy
ten projekt wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko do publicznego wgladu
oraz zorganizuje dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami;
wyznaczy w ogloszeniu termin, w ktérym osoby fizyczne 1 prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace
projektu planu;

e Burmistrz rozpatrzy ztozone uwagi;

e Bummistrz wprowadzi zmiany do projektu planu miejscowego wynikajgce z
rozpatrzenia uwag nastgpnie w niezbednym zakresie ponowi uzgodnienia;

e Burmistrz przedstawi dla Radzie Miejskiej projekt planu miejscowego wraz z listg
nieuwzglednionych uwag;

e Rada Miejska uchwali miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostanie przekazany dla
Wojewody celem oceny zgodnosci dokumentacji prac planistycznych z przepisami

prawnymi;
e Plan zostanie opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Warminsko-

Mazurskiego.

7 kolei do zadan zespohu projektowego urbanistow (oprécz przygotowania dokumentu
miejscowego planu), specjalistow z zakresu ochrony przyrody oraz rzeczoznawcow, naleze¢

beda:



I. Inwentaryzacja terenu, w tym w szczegdlnosci analiza istniejacej zabudowy pod katem
urbanistycznym oraz analiza obszaréw otwartych z uwzglednieniem ich predyspozycji do
rozwoju zabudowy.

2. Wykonanie opracowania ekofizjograficznego podstawowego zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Srodowiska z dnia 9 wrze$nia 2002r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz.
U.z 2002 r. poz. 155, Nr 1298).

3. Okreslenie elementéw wynikajacych z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. (tj. Dz. U. z 2021 . poz. 741 ze zm.).

4. Okreslenie sposobu realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 741
ze zm.)

5. Wykonanie prognozy oddzialywania na $rodowisko, zgodnie z ustawg z dnia 3
pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (tj. Dz.
U. 22021 r. poz. 247, z poZn. zm.)

6. Opracowanie prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu  miejscowego
z uwzglednieniem art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

11. WNIOSKI

Zgodnie z ustawg o planowaniu przestrzennym narzedziem do ksztaltowania zabudowy w
sposéb racjonalny, zapewniajacy odpowiedni udzial spofeczenstwa, a takze stosowna
transparentnos¢ w dzialaniach organu samorzadu terytorialnego jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Kondensacja uwarunkowan dla zagospodarowania przestrzennego opisana we wczesniejszych
punktach pozwala na kompleksows oceng sytuacji planistycznej na analizowanym obszarze
czgsci miasta Orzysz, a takze na okre$lenie zapotrzebowania na zmiany dotychczasowych
zasad zagospodarowania i zabudowy terenéw. Ponadto pozwala stwierdzi¢ czy istnieje szansa
na sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w korelacji z
kierunkami rozwoju zabudowy wyznaczonymi w Studium.

W zwiazku z dynamiczng w perspektywie kilku lat zmiana, zwlaszcza w zakresie potrzeb
rozwojowych poszczegdlnych terenéw niektére ustalenia obowigzujacych planéw ulegly juz
dezaktualizacji, zwlaszcza pod katem zapewniania terenéw pod r0zwdj zabudowy:
mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej, ushugowej oraz terenow pod inwestycje w
obrebie miasta Orzysz.

Jak wynika z analizy wnioskéw o zmiane miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego w okreslonych lokalizacjach, w chwili obecnej w Gminie ro¢nie
zapotrzebowanie na nowe tereny budowlane. Dlatego tez nalezy dazyé do umozliwienia
przeksztatcen funkcjonalnych terenéw ktore dotychezas byly przewidziane pod inne funkcje
zabudowy na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;, wielorodzinnej, ustugowej, a
takze pod tereny zwigzane z inwestycjami gminnymi. Warunki takie mozna zapewni¢ poprzez
sporzadzenie 1 uchwalenie nowych aktéw prawa miejscowego.

Gmina Orzysz w zwigzku z rozwijajagcym sie poziomem zainwestowania w miescie oraz
stalego konsumowania terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo - ustugows
zamierza ze wzgledu na koniecznos¢ zachowania tadu przestrzennego, odpowiedniego
ksztattowania polityki przestrzennej gminy oraz doprowadzenia do spdjnosci dokumentéw
planistycznych  Gminy Orzysz przystapié do sporzadzenia miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego.
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