BURMISTRZ ORZYSZA

ANALIZA DOTYCZACA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA
DO SPORZADZENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO | STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN 7
USTALENIAMI STUDIUM

DOTYCZY: PRIYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO —
WYBRANE DZIAEKI EWIDENCYINE W OBREBIE NOWE GurtY, GMINA ORZYSZ

ORZYSZ 2021




1. PODSTAWA PRAWNA

Podstawq prawnq jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741, z pdn. zm.), ktdra stanowi, iz ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz  okreSlenie  sposobdéw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nalezy do zadan Gminy i jest realizowane w
postaci miejscowych plandw zagospodarowania przestizennego. Procedurg sporzqdzenia
planu rozpoczyna uchwata Rady Gminy o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przed podjeciem uchwaty Burmistrz wykonuje
analizy dotyczace zasadnosici przystgpienia do sporzqdzenia planu i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigqzan z ustaleniami studium. Przygotowuje materiaty geodezyjne do

opracowania planu oraz ustala niezbgdny zakres prac planistycznych.

2. PRIEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania sg wybrane dziatki ewidencyjne w obrebie Nowe Guty w gminie

Orzysz, ktérych granice zostaty okreslone na zatgcznikach graficznych do niniejszej analizy.

3. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest ocena zasadnosci przystgpienia do objecia miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz okreslenia stopnia zgodnosci przewidywanych

rozwigzan z ustaleniami studium, a takze okreslenie zakresu prac planistycznych.

4, METODOLOGIA OCENY

W celu uzyskania wynikow dotyczqcych wyzej opisanych zagadnien przeprowadzono
meryforyczng ocene zapiséw Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Orzysz, dokonano réwniez inwentaryzacii urbanistycznej wybranych
dziatek ewidencyjnych obrebu Nowe Guty, a takze przeanalizowano materiaty i dokumenty
wyjsciowe w szczegdlnosci ortofotomapy oraz mapy ewidencyjne, a takze dokumenty

dotyczqce ewidenciji oraz struktur wiadania i uzytkowania gruntow.

5. ANALIZA DOTYCZIACA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Tereny proponowane do objecia miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego potozone sq w wojewodziwie warminsko-mazurskim, gminie Orzysz, obrebie
geodezyjnym Nowe Guty w sqgsiedztwie jeziora Sniardwy. Do analizy przyjeto 44 dziatki
ewidencyjne o numerach 153, 258, 141/9, 141/7,157/1,157/3, 152/12,87/4,170/5, 141/6, 156/1,
156/2, 170/1, 17042, 170/3, 170/4, 170/6, 140/8, 140/9, 140/10, 88/15, 88/17, 88/19, 88/5, 88/6,
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88/13,88/1, 141/8,168/3, 113, 123/5, 225/3, 225/5, 143/1, 143/2, 143/3, 143/4,143/5,174/2, 149/1,
150/5, 101/6, 149/8 oraz 150/2.
5.1. STAN WIADANIA GRUNTOW

Ustalenia planu  oraz sposéb  wyznaczenia terendow wydzielonych  liniami
rozgraniczajgcymi zostang okredlone majgc na uwadze poszanowanie praw witasnosci. W

granicach terenu proponowanego do objecia miejscowym planem zlokalizowane 5q jedynie
grunty oséb prywatnych.

5.2, _TERENY OBJETE FORMAMI OCHRONY PRZYRODY

Omawiana cze$¢ gminy Orzysz znajduje sie w granicach obszaréw podlegajgcych
prawnym formom ochrony przyrody w oparciu o przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody (t.). Dz.U. z 2020 r. poz. 55, z pbzh. zm.)

W granicach proponowanych do objecia MPZP w obrebie Nowe Guty wystepujg
nastepujgce prawne formy ochrony przyrody:

- Mazurski Park Krajobrazowy wraz z otuling, na terenie ktérego obowiqzujg przepisy
Rozporzgdzenia Nr 9 Wojewody Warminsko-Mazurskiego z dnia 26 stycznia 2006 r. w sprawie
Mazurskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. W-M z 2006 r. Nr 20, poz. 506);

- Obszar Chronionego Krajobrazu Otuliny Mazurskiego Parku Krajobrazowego -
Wschdd, na ferenie ktérego obowiqzujq przepisy Rozporzadzenia Nr 134 Wojewody
Warminsko-Mazurskiego z dnia 12 listopada 2008 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu
Otuliny Mazurskiego Parku Krajobrazowego — Wschéd (Dz. Urz. Woj. W-M z 2008 r. Nr 178, poz.
2618);

- Obszar specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000, na terenie ktérego obowiqzujg
przepisy Rozporzgdzenia Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw

specjainej ochrony ptakéw (Dz. U. Woj. W-M z 2011, Nr. 25, poz. 133).

Jednym z obszaréw podlegajgcych ochronie na podstawie w/w ustawy w obu
analizowanych obrgbach jest Obszar Chronionego Krajobrazu, ktéry definiowany jest jako
obszar obejmujgcy tereny chronione ze wzgledu na wyrdznigjqey sie  krajobraz o
zroznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na mozliwoéé zaspokajania potrzeb
zwiqzanych z turystykq i wypoczynkiem, a takze petniong funkcjg korytarzy ekologicznych. W
Zwigzku z powyzszym na analizowanym terenie obowigzywad bedq ograniczenia, nakazy oraz
zakazy ustanowione dla ww. form ochrony przyrody. Zakazem majgcym najwiekszy wptyw na
przyszte zagospodarowania terenu i warunki jego zabudowy jest zakaz lokalizacji obiektéw

budowlanych w odlegtosci 100 m od brzegéw rzek, jezior i zbiornikéw wodnych.

5.3. TERENY OBJETE FORMAMI OCHRONY ZABYTKOW

W granicach obszaru analizowanego nie wystepujq prawne formy ochrony zabytkéw.

Natomiast w sgsiedztwie dziatek proponowanych do objecia MPZP Zlokalizowany jest cmentarz



wpisany do Gminnej Ewidencji Zabytkow. W zwiqzku z tym, ze wybrane dziatki znajdujq sie w
strefie ochrony sanitarnej od cmentarza (50 m oraz 150 m) ujeto wskazany zabytek w niniejszej
andlizie. Ponizej przedstawiono lokalizacje cmentarza na tle mapy topograficznej. Natomiast

zatgceznik nr 1 przedstawia rozmieszczenie obiektdw i obszardw zabytkowych w analizowanej

czesci obrebu Nowe Guty.

Rys. 1 Lokalizacja cmentarza zabytkowego w obrebie Nowe Guty.
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Frédito: Gminna Ewidencja Zabytkéw Gminy Orzysz powotana Zarzqdzeniem Nr 38/2016 Burmistrza Orzysza z dnia 10 lutego 2016 rw
sprawie zatozenia Gminnej Ewidenciji Zabytkéw Gminy Orzysz

W sgsiedztwie analizowanych dziatek zlokalizowane jest réwniez nastgpujgce
stanowisko archeologiczne:

- AZP 24-74, st. VII/9, 1) slad osadnictwa, chronologia nieokreSlona 2) osada, wezesna
epoka zelaza 3) Slad osadnictwa, wczesne Sredniowiecze 4) Slad osadnictwa, XV-XVI w. 5)

osada, okres nowozytny (XVI-XVIl w.).

5.4. GRUNTY CHRONIONE

Obowigzujgcq podstawg prawng chronigcq grunty jest ustawa z dnia 3 lutego 1995 1.
o ochronie gruntdw rolnych i lesnych (). Dz.U. z 2017 r. poz. 1161, z p6in. zm.). Ochrona tych
gruntéw polega m.in. na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze i niele$ne oraz
zapobieganiu procesom degradacii i dewastacji. W gminie Orzysz wystepuje duzy odsetek
gleb o niskich klasach bonitacyjnych, nieobjetych prawng ochrong, a wiec narazonych na
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urbanizacje. Gtéwnym zagrozeniem dla gleb jest prowadzona dziatalnod¢ rolnicza, kiéra

powoduje ich degradacje pod kgtem chemicznym i biologicznym.

Ochrona gruntéw rolnych i lesnych obejmuje takze inne dziatania wskazane w ww.,
ustawie, jednakze biorgc pod uwage cel analizy najistotniejsze sq dwa wskazane ograniczenia.
Przytoczone ograniczenia w prakityce oznaczajq brak mozliwosci zabudowy gruntéw rolnych
klas I-Il oraz gruntéw lesnych. W przypadku gruntéw rolnych jedynym wyjgtkiem jest zabudowa
zagrodowa, ktoérg mozna realizowaé na gruntach roinych podlegajacych ochronie. Przy czym
wedtug orzecznictwa sqddw administracyjnych zabudowe zagrodowq nalezy zdefiniowad
jako zespot budynkéw obejmujgey wiejski dom mieszkalny i zabudowania gospodarskie,
potozony w obrebie jednego podwdrza (wyrok NSA, sygn., Il OSK 1536/07). Oznacza to, ze
czesci dziatek ewidencyjnych w granicach ktérych znajdujg sie uzytki gruntowe kias |, |, lia, e
niemozliwe sq do zabudowania inng zabudowq niz zabudowa zagrodowa. Réwnies grunty
leSne, oznaczone na mapie zasadniczej symbolem literowym ,Ls" nie sg moiliwe do
zainwestowania przez podmioty nie zwigzane z Polskim Gospodarstwem Lesnym. Drugim
przewidzianym w prawie rozwigzaniem pozwalajgcym na zainwestowanie chronionych
gruntéw rolnych i lesnych jest uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych na
cele nierolnicze lub gruntéw lesnych na cele nielesne. Lgode uzyskuje sie od Ministra
wiasciwego do spraw rozwoju wsi wytgcznie w procedurze sporzqdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (o ktérej mowa w art. 17 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym). Wniosek, o ktérym mowa w art. 7 ustawy o ochronie
gruntow rolnych i leSnych, sktada sie po opracowaniu stosownej dokumentaciji. Nalezy,
jednakze wskaza¢, ze zgoda taka nie zawsze jest wydawana. Niniejsza analiza prezentuje
rozmieszczenie gruntéw rolnych chronionych oraz gruntéw leSnych. Zatgcznik nr 2 przedstawia
analizowane dziatki na tle gruntéw chronionych. Obreb geodezyjny Nowe Guty odznacza sie
duzym udziatem gruntéw rolnych chronionych, ktérych wystgpowanie bedzie miato wptyw na
mozliwoici  inwestycyjne analizowanych dziatek. Lokalizacje gruntéw chronionych

przedstawiono na zatqczniku nr 2 do niniejszej andalizy.

5.5. POIOSTAYE UWARUNKOWANIA | OGRANICZENIA W ZAGOSPODAROWANIU

| ZABUDOWIE TERENOW WYNIKAJACE Z PRZEPISOW ODREBNYCH

Powyzej wymieniono kluczowe uwarunkowania majgce wptyw na potencijat

inwestycyjny terenu. W analizach urbanistycznych badane sq one w pierwsze] kolejnosci.
Jednakze uwarunkowan terenu majgcych wptyw na ogolng mozliwosé zainwestowania
okreslonego obszaru albo warunkujgcych powstanie dodatkowych obostrzedt dla
inwestowania, jest znacznie wigcej. Zalicza sie do nich m.in. szerokie spektrum czynnikdw
geologicznych takich jak: wystepowanie terendw zagrozonych wystepowaniem powodyzi,
wystgpowanie terendw gdérniczych, ztéz kopalin, terendw osuwiskowych, obszardw gtéwnych
zbiornikéw  woéd  podziemnych. Postugujgc sie  dostepnymi  materiatami  dokonano

szczegotowej analizy pozostatych czynnikéw moggcych mieé wptyw na zasadnosé



inwestowania w omawianej czesci gminy Orzysz. Ponizej wskazano ustalenia dia analizowane;j
czesci obrebu Nowe Guty oraz ich bezposredniego sgsiedztwa pod kgtem wystepowania
obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepiséw odrgbnych, ktére wymieniono
ponizej.

e cmentarze

Ochronie podlegajg tereny wokét cmentarzy. Dopdki cmentarz nie zostat zamknigty i nie
zostata wydana decyzja zezwalojgca na zmiang formy jego uzytkowania, wokét cmentarza
(niezaleznie od tego, czy obecnie sprawowane sg na nim pochdwki) funkcjonujg tzw. strefy

sanitarne:

- strefa wyznaczajgca odlegtos¢ 50 m od cmentarza, w kidre] zakazana jest lokalizacja
zaktadéw produkujgeych artykuty zywnosci, zaktadéw zywienia zbiorowego bqdz zaktadow

przechowujacych artykuty zywnosci oraz studzien, rédet i strumieni, stuzgecych do czerpania

wody do picia i potrzeb gospodarczych,

- strefa wyznaczajgca odlegtosé 150 m od cmentarza, w kiére] zezwala sig na lokalizacje wyze;
wymienionej zabudowy pod warunkiem, ze teren w granicach od 50 do 150 m odlegtosci od

cmentarza posiada sie¢ wodociqgowq i wszystkie budynki korzystajgce z wody sq do tej sieci

podtgczone,

- strefa wyznaczajgca odlegtos¢ 500 m od cmentarza, w ktorej zabronione jest lokalizowanie
vieé wody o charakterze zbiornikéw wodnych bedgcych zrédtem zaopatrzenia sieci

wodociggowe] w wode do picia i potrzeb gospodarczych.

7adna z analizowanych dziatek nie stanowi terenu, na ktérym znajduje sie cmentarz.
Jednakze dziatki ewidencyjne nr 168/3, 170/1, 170/2, 170/3, 170/4, 170/5, 170/6, 174/2 w
obrebie Nowe Guty potozone sq w strefach sanitarnych wyznaczonych wokét cmentarza. Dia

cmentarzy, ktére nie zostaty zamkniete, obowiqzujq wymienione wyzej strefy ochronne.

o obszary zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych

Na analizowanym terenie nie znajdujq sie czynne osuwiska.

e gléwne zbiorniki wod podziemnych
Na analizowanym terenie nie znajdujq sie gtéwne zbiomiki wod podziemnych.

o udokumentowane zloia kopalin i tereny goérnicze

Na analizowanym terenie nie znajdujq sig ztoza i tereny gornicze.

e tereny zagroione niebezpieczenstwem powodzi
Na analizowanym terenie nie znajdujq sie tereny zagrozone niebezpieczenstwem powodzi.

o tereny zagraiajgce klimatowi akustycznemu
Klimat akustyczny gminy jest pochodng dziatalnoici cztowieka: to, jak gospodaruje
przestrzeniq (jak i gdzie inwestuje) bedzie miato wptyw na emisie hatasu. Zrédtem

ponadnormatywnych wartosci hatasu sq drogi generujgce hatas liniowy. Wojewddzki
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Inspektorat Ochrony Srodowiska nie posiada stacji pomiaru hatasu na terenie gminy, jak
réwniez nie byty prowadzone przez ten organ pomiary hatasu. Jedynymi dostepnymi danymi
dotyczgcymi pomiaréw sq dane Generalnej Dyrekciji Drog Krajowych i Autostrad w Olsztynie

prowadzone na odcinkach drég krajowych nr 161 63.

Hatas jest tego rodzaju oddziatywaniem, ktérego nie moizna catkowicie wyeliminowad,
cho¢ mozna go ograniczaé. Zrédta hatasu wskazujg na znaczgceq role polityki przestrzennej

gminy polegajgcq na takim rozmieszczeniu form dziatalnoici cztowieka, aby minimalizowaé
negatywne oddziatywanie hatasowe.

W obrebie Nowe Guty przebiega wytqcznie droga powiatowa nr 1849N, ktéra ze wzgledu
na niewielkie natezenie ruchu kotowego nie generuje znaczgeych ucigiliwoici hatasowych
dla zabudowy.

o tereny zagrozenia polem elekiromagnetycznym

Jakkolwiek promieniowanie elektromagnetyczne jest stale obecne w 2yciu cztowieka, to

rozwdj infrastruktury w ostatnich latach znaczgco przyczynit sie do wazrostu jego emisji.

Gtéwnymi Zrédtami sztucznego promieniowania elekiromagnetycznego na terenie gminy sq:

- linie energetyczne wysokiego i $redniego napiecia i zwigzane z nimi stacje

elekiroenergetyczne,

- stacje bazowe felefonii komorkowej i nadajniki radiowe, urzgdzenia do nawigacji i

radiolokacii,

- instalacje i urzgdzenia elekiryczne w zaktadach przemystowych, gospodarstwach

domowych oraz wykorzystywane do celéw medycznych.

e pozostale tereny
Dodatkowo nalezy wskazaé, iz zgodnie z przepisami dotyczqcymi  sytuowania

budynkdéw obowiqzujq przepisy dotyczqce ochrony przeciwpozarowej budynkéw. W praktyce
oznacza fo, ze budynki nalezy sytuowac w stosowanych odlegtoiciach od lasu. Najczesciej
stosowanq odlegtosciq jest 12 m, lecz odlegtos¢ ta moze byé zmniejszona lub Zwiekszona
zgodnie z przepisami odrebnymi. W przypadku niniejszej analizy grunty lesne sqgsiadujg
bezposrednio z analizowanymi dziatkami. Od granic dziatek ewidencyjnych, na ktérych

znajdujq sie lasy nalezy zachowac¢ odpowiednie odlegtosci.

6. ANALIZA DOTYCIACA STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI Stublum

UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Na terenie gminy Orzysz obowigzuje Studium  Uwarunkowan | Kierunkdw
Lagospodarowania Przestrzennego [dalej: Studium] uchwalone Uchwatg Nr XLV/645/06 Rady
Miejskie] w Orzyszu z dnia 28 czerwca 2006 r. zmienigjgca uchwate w sprawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Orzysz. Dokument

ten stanowi zmiang wezesniejszego studium uchwalonego w 1999 r. Zatgcznik graficzny nr3 do
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niniejsze] analizy przedstawia badane dziatki na tle kierunkdw rozwoju  zabudowy
wyznaczonych w SUIKZP.

Tereny proponowane do objecia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
wedtug Studium potozone sq na terenie dwoéch stref, w dwdch obszarach funkcjonalnych.

Pierwsza z hich to Strefa | — Parkowa", ktéra obejmuje tereny Mazurskiego Parku

Krajobrazowego. Dziatki proponowane do objecia miejscowym planem we wskazanej strefie
7lokalizowane sq na terenie nastepujgcego obszaru funkcjonalnego:
e IC - osadniczo-turystyczny - w ramach, ktérego wyrdiniono obstuge turystyki wodnej,
w ograniczonym zakresie zabudowe letniskowqg oraz mieszkalnictwo. W sktad tego
obszaru wchodzq dziatki nr: 153, 258, 141/9, 141/7, 157/1, 157/12, 157/3, 156/1, 156/2,
170/5, 141/6, 170/1, 170/2, 170/3, 170/4, 170/6, 140/8, 140/9, 140/10, 168/3, 113, 123/5,
225/3, 225/5, 174/2, 149/1, 149/8.
Druga strefa to Strefa Il — Parkowo — ochronna, obejmujgca tereny Obszaru Chronionego

Krajobrazu Otuliny Mazurskiego Parku Krajobrazowego — Wschéd. Dziatki proponowane do
objecia miejscowym planem we wskazanej strefie zlokalizowane sq na terenie nastepujgcego
obszaru funkcjonalnego:
¢ lIA - rolniczo-turystyczny o giéwnych funkcjach ochronnych - (turystyka i rolnictwo
podporzgdkowane wymogom ochrony). W sktad tego obszaru wchodzq dziafki:

152/12, 150/2, 150/5, 87/4, 88/1, 88/5, 88/6, 88/13, 88/15, 88/17, 88/19, 101/6, 143/1,
143/2, 143/3, 143/4, 143/5.

TABELA 1 DZIALKI EWIDENCYJNE W GRANICACH TERENOW OSADNICIYCH ZE WSKAZANIEM FUNKCJI ORAZ KIERUNKU
ROIWOJU

Lp. | Nrdz. ew. | Miejscowosé Funkcja Kierunki rozwoju
}jg?é Osrodek koncenfrgcji Rozw(j nc:.’rerenoch
150/2 bgzy Tuwsfyqznej z oznaczorwych jako strefa IC
150/5 uherunkowgmem na osadniczo-turystyczna.
1. 152/12 Nowe Guty Turys’ryke .kl’('JjOZI']CIWCZQ Zachc?wonie obecnej skali
225/3 i specjalistycznq, ) mlejscgwoéci, form
295/5 zct?udov{o rekregcu orchliekfon]cznych i uktadu
58 indywidualnej urbanistycznego.

Zrédto: SUIKZP Gminy Orzysz - Kierunki Rozwoju
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w sprawie studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Orzysz




7. MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRIENNEGO

Na czesci badanego terenu aktualnie obowigzuje Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przesirzennego obrebu Nowe Guty, gmina Orzysz powotany Uchwatg Nr XXI/158/08 Rady
Miejskiej w Orzyszu z dnia 25 czerwca 2008 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obrgbu Nowe Guty, gmina Orzysz. Natomiast w granicach
dzictek ewidencyjnych nr 88/1, 88/5, 88/6, 88/13, 88/15, 88/17, 88/19, 87/4, 113, 153 oraz w
czesci dziatek ewidencyjnych nr 157/3, 156/2, 156/1 nie obowigzuje miejscowy plan. Zatgcznik
graficzny nr 4 prezentujg przeznaczenie analizowanych terenéw w obecnie obowigzujgcym

planie zagospodarowania przestrzennego czeéci obrebu Nowe Guty.
8. DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

7 uwagi na znaczqce pokrycie planistyczne analizowanych terendw realizacja niewielu
inwestycji nastepuje w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Istotnym mankamentem w ich stosowaniu jest brak ustawowego powigzania z dokumentami
planistycznymi gminy, jak réwniez szeroko rozumiana wyktadnia zasady tzw. dobrego
sgsiedztwa. Powoduje to frudnosci w przewidzeniu przysztego zagospodarowania terenu, ale
réwniez w charakterystyce obecnego, bowiem fakt, ze dla jednej dziatki mozna wydac
praktycznie nieograniczonq ilos¢ decyzji powoduje, ze ,motzliwych do uzyskania" funkcji
danego terenu moze by¢ wiele. To z kolei wptywa negatywnie na pewnos¢ inwestowania na
terenach pozbawionych planu. Decyzie o warunkach zabudowy na andlizowanych

obszarach wydawane sq obecnie tylko dla dziatek, gdzie nie obowigzuje miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego.

9. MATERIALY PLANISTYCINE

Plan miejscowy sporzqdzony zostanie z wykorzystaniem map gromadzonych
w pahstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym (na podktadzie w skali 1:1000).
W éwietle obecnie obowigzujgcych przepiséw mozliwe jest bezptatne uzyskanie niezbednych
podktadéw mapowych i innych zbioréw danych przestrzennym z odpowiedniego terytorialnie
zasobu geodezyjnego, przez jednostke samorzqdu terytorialnego. Podstawe prawng do
uzyskania materiatow stanowiq nastepujqce przepisy:
art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (t.J. Dz. U. 22020 r.

poz. 713, z pdin. zm.)
art. 3 ust. 1 oraz art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (1. Dz. U. z 2021 r. poz. 741, z pbzh. zm)
— art. 40a ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (1.
Dz. U. 22020 1. poz. 276, z pdin. zm.)

Ponadio bezptaine przekazywanie danych niezbednych do sporzqdzenia
dokumentéw planistycznych przez starostwa powiatowe na potrzeby realizacji zadan
wiasnych gminy ugruntowane jest takie w judykaturze sgddw administracyjnych. Znajduje

takze potwierdzenie w stanowisku Gtéwnego Geodety Kraju. Tak wiec cbecne przepisy prawa
10

o)



zapewniajg mozliwos¢ pozyskania materiatéw kartograficznych i geodezyjnych niezbednych
do sporzgdzenia miejscowych planéw catkowicie bezptatnie, bez koniecznoici obcigzania

budzetu gminy kosztem ich zakupu.

10. WYMAGANY ZAKRES PLANU MIEJSCOWEGO

Prace planistyczne zwigzane z uchwaleniem miejscowych planéw bedq zgodne
z procedurq wskazang w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. 1.:

e Burmistrz ogtosi w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze
W sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, o podjeciu uchwaty
0 przystgpieniu do sporzgdzania planu, okredlajgc forme, miejsce i termin sktadania
whnioskéw do planu;

e Burmistrz zawiadomi na pismie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzania
planu instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania planu:

e Burmistrz sporzqdzi projekt planu miejscowego rozpatrujge wnioski, o ktérych mowa w
pkt 1, wraz z prognozq oddziatywania na érodowisko:

e Burmistrz sporzqdzi prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

e Burmistrz wystgpi o opinie i uzgodnienia miejscowego planu;

e Burmistrz uzyska zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielene, jezeli wymagajq tego przepisy odrebne;

e Burmistrz wprowadzi zmiany wynikajgce z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnieh
oraz  ogtosi © wytozeniu projektu  planu  do publicznego  wglgdu
I wytozy ten projekt wraz z prognozq oddziatywania na Srodowisko do publicznego
wglgdu oraz zorganizuje dyskusje publiczng nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami; wyznaczy w ogtoszeniu termin, w ktérym osoby
fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowoici prawnej
mogq wnosi¢ uwagi dotyczqce projektu planu;

e Burmistrz rozpatrzy ztozone uwagi;

e Burmistrz  wprowadzi zmiany do projektu  planu miejscowego  wynikajgce
zrozpatrzenia uwag nastepnie w niezbednym zakresie ponowi uzgodnieniaq;

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

¢ Rada Miejska uchwali miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

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

e Plan zostanie opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewddziwa Warmitisko-

Mazurskiego.
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7 kolei do zadan zespotu projektowego urbanistéw (oprécz przygotowania dokumentu
miejscowego planu), specjalistéw z zakresu ochrony przyrody oraz rzeczoznawcow, nalezec
bedq:

1. Inwentaryzacja terenu, w tym w szczegdinoéci analiza istniejgc ej zabudowy pod kgtem
urbanistycznym oraz analiza obszaréw otwartych z uwzglednieniem ich predyspozycji do
rozwoju zabudowy. Sugerowane jest wykorzystanie specjalistycznych  urzgdzen
technicznych takich jok powietrzny statek bezatogowy typu dron wyposazony
w odpowiednig kamere cyfrowq, umozliwigjacq wykonanie aktualnych ortofotomap.

2. Wykonanie opracowania ekofizjograficznego podstawowego zgodnie
z Rozporzqdzeniem Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzednia 2002r. w sprawie opracowan
ekofiziograficznych (Dz. U. z 2002r. poz. 155, Nr 1298).

3. Okreélenie elementdw wynikajgcych z art. 15, ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. (fj. Dz. U. 22021 r. poz. 741, z pdin. zm.)

4. Okredlenie sposobu redlizacji wymogdw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. (fj. Dz. U. z 2021 r. poz.
741, z pdin. zm.)

5. Wykonanie prognozy oddziatywania na Srodowisko, zgodnie z ustawq z dnia
3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informaciji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
(1j. Dz. U. 22021 r. poz. 247, z pdzh. zm.)

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

7. Przeprowadzenia konsultacji spotecznych dotyczgcych rozwoju zabudowy w granicach

obszaru opracowania planu.

11. WNIOSKI

Kondensacja uwarunkowan dla zagospodarowania przestrzennego opisana we
wczedniejszych punktach pozwala na kompleksowq oceng sytuacji planistycznej w obrebie
geodezyjnym Nowe Guty w Gminie Orzysz, a takze na okreslenie zapotrzebowania na zmiany
dotychczasowych zasad zagospodarowania i zabudowy terendw. Ponadto pozwala
stwierdzi¢ czy istnieje szansa na sporzgdzenie miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego w korelacji z kierunkami rozwoju zabudowy wyznaczonymi w Studium. W
zwigzku z niemalze 100 % pokryciem analizowanego terenu planami miejscowymi sytuacja pod
kgtem planistycznym jest unormowana. Jednakze nalezy pamietad, ze nawet w perspektywie
kilku lat przestrzeh ulega dynamicznym zmianom, zwiaszcza w zakresie potrzeb rozwojowych
poszczegdinych terenéw. Tym samym niektére ustalenia obowiqzujgcych plandw ulegty juz
dezakiualizacji, zwiaszcza pod katem zapewniania terenow pod rozwdj zabudowy:
mieszkaniowej, rekreacyinej oraz turystycznej w czedci obrebu Nowe Guty. Jak wynika z analizy

wnioskéw o zmiane miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego w okreslonych
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lokalizacjach, w chwili obecnej w Gminie roénie zapotrzebowanie na nowe tereny budowlane,
m.in. na tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng oraz zabudowe
turystyczno-wypoczynkowq. Kolejne pokolenia mieszkaficéw wyrazajg cheé osiedlania sie,
zwtaszcza w czgsci obrebu Nowe Guty, poprzez duze zainteresowanie budowq budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych. Dlatego tez nalezy dgzy¢é do umoiliwienia przeksztatcen
funkcjonalnych terenéw ktére dotychczas byty przewidziane pod zabudowe zagrodowg (do
realizacji ktorej nalezy by¢ rolnikiem) na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
Warunki takie mozna zapewni¢ poprzez sporzqdzenie | uchwalenie nowych aktéw prawaq
miejscowego, w postaci miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, w

poszczegolnych lokalizacjach na analizowanym obszarze.

Sygnalizowane przez mieszkancéw potrzeby rozwojowe | inwestycyjne znajdujg
odzwierciedlenie w niniejszej analizie zasadnoici przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Jak wynika z niniejszej analizy, w petni zasadne jest
przystgpienie do procedur planistycznych majgcych na celu uruchomienie nowych terendw
inwestycyjnych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,  zabudowe rekreacji
indywidualnej lub zabudowe turystyczng. Odpowied? na potrzeby mieszkancow Zapewni
przede wszystkim dalszy rozwdj jednostek osadniczych w Gminie, tj. rozbudowe miejscowoici,
co w przysztosci przetozy sie na wieksze wptywy do budzetu Gminy z podatku od
nieruchomosci. Uruchomienie nowych terendw mieszkaniowych, ustugowych oraz
zapewnienie dogodnych warunkéw inwestowania bedzie si¢ wigzac ze stymulacjg lokalne;j

gospodarki poprzez m.in. utworzenie nowych miejsc pracy.

Dodatkowo andaliza wnioskéw o sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ztozonych przez inwestoréw wskazuje na potrzebe opracowania tzw.
»miejscowych plandw interwencyjnych”. Bytyby to miejscowe plany, kidre stuzytyby korektom
obecnie obowigzujgcych plandw. Umoiliwiatyby one racjonalne wykorzystanie
nieruchomosci, dia ktérych bedq sporzgdzane. W zwigzku z duzqg iloscig wnioskdw o
sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebie Nowe Guty
oraz ich przestrzennym rozmieszczeniem w granicach obecnie obowiqzujgcego miejscowego
planu, zaleca sie¢ sporzqdzenie nowego miejscowego  planu Zagospodarowania
przestrzennego dia catej czesci obrebu Nowe Guty w miejscu cbecnie obowiqzujgcego planu.
Takie dziatanie bedzie zgodne z kierunkami rozwoju zabudowy wyznaczonymi w Studium,
ponadto spowoduje kompleksowe, catoéciowe zrewidowanie funkcji zabudowy wzdtuz
brzegu jeziora. Przyczyni sie to takze do rozwoju osadnictwa i rozwoju gospodarczego czesci
tego obrgbu geodezyjnego poprzez uruchomienie nowych terenéw inwestycyjnych
wyznaczajgce funkcje umozliwigjgce zabudowe w miejscach, gdzie dotychczas zabudowa nie
byta mozliwa do redlizacii.

Natomiast na terenie nastepujgcych dziatek o numerach ewidencyjnych 87/4, 88/15,
88/17, 88/19, 88/5, 88/1, 88/6, 88/13, 101/6 w obrebie Nowe Guty brak jest wyznaczonych

kierunkéw rozwoju zabudowy w obecnie ocbowigzujgcym dokumencie Studium Uwarunkowanh
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i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Orzysz. Zatem system planowania
przestrzennego nie daje narzedzi do ustalenia w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego funkcji przeznaczonych pod zabudowe, o dopuszcza na ww. dziatkach
wytgcznie realizacje funkgji rolniczych, lesnych lub funkcii zieleni naturalng]. Dlatego w obecnej
sytuacji planistycznej brak jest uzasadnionej potrzeby sporzqdzania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego dia ww. dziatek ewidencyinych. Jednakze rekomenduje

sie sporzgdzenie miejscowego planu w granicach juz obecnie obowigzujgcego planu.
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