UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czeSci miasta Orzysz
Projekt planu zostat sporzadzony na podstawie uchwaty Nr X1./283/17 Rady Miejskie;j
w Orzyszu z dnia 31 maja 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Orzysz.
Granicami niniejszego projektu planu zostaty objete trzy obszary polozone w
granicach administracyjnych miasta Orzysz o nastepujgcych powierzchniach:
— obszar planistyczny I — symbol literowy ,,a” o powierzchni ok. 44,5 ha
— obszar planistyczny I — symbol literowy ,,b” o powierzchni ok. 141, 7 ha
— obszar planistyczny I — symbol literowy ,,c” o powierzchni ok. 54,5 ha.
Zgodnie z art.15 ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945, z pozn.zm.) przy sporzadzaniu
ww. planu, uwzgledniono:
L. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 2:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

W projekeie planu uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i
architektury poprzez okreslenie: linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu i
roznych zasadach zagospodarowania, nieprzekraczalnych linii zabudowy, funkcji terenéw,
rodzaju i kolorystyki materialéw uzytych do wykonania zabudowy, a takze sposobu ich
rozmieszczenia na dzialce oraz parametréw technicznych i wskaznikéw urbanistycznych
dotyczacych gabarytéw obiektow.

Tereny elementarne wyodrebnione liniami rozgraniczajacymi w miejscowym planie
zostaly wyznaczone w oparciu o obowigzujace Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Orzysz, ustalenia obecnie obowigzujacych
miejscowy planéw zagospodarowania przestrzennego oraz szczegbdlowy inwentaryzacje
miasta. [nwentaryzacje przeprowadzane byly w fazie poczatkowe;j przystgpienia do realizacji
prac, a nastepnie ponawiane w miarg¢ potrzeb w toku prowadzonych czynnosci. Dodatkowo
przy ustalaniu funkcji terenéw wzigto pod uwage réwniez stanowisko inwestoréw
prywatnych, a takze spotecznosci lokalnych. Majgc na wzgledzie podstawowy cel planowania
przestrzennego jakim jest ochrona tadu przestrzennego, w granicach terendw inwestycyjnych
wyznaczono linie zabudowy. Linie zabudowy od strony drég wyznaczane byly w oparciu o
obowigzujace przepisy odrebne. ‘

Oprocz ksztaltowania linii zabudowy w celu ochrony tadu przestrzennego w planie
miejscowym uwzglednione zostaly rowniez parametry techniczne i wskazniki dla zabudowy.
Podobnie jak w sytuacji samych funkeji terenoéw, taki i w tym przypadku okreslane byly na
podstawie szczegélowych inwentaryzacji i analiz przestrzennych zabudowy objetej
opracowaniem planu miejscowego.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe

W projekcie planu uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez zasady
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, w szezegdlnosci odnoszacych si¢ do:



rozmieszczenia obiektéw budowlanych, ustalen parametréw technicznych w tym: geometrii
dach6éw, maksymalnej  wysokosci, maksymalnej powierzchni zabudowy, maksymalnej i
minimalnej intensywnosci zabudowy, minimalnego udzialu powierzchni biologicznie

czynnej.
3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych

W  projekcie planu uwzgledniono wymagania ochrony Srodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i lesnych poprzez ustalenia odnoszace sie
do ochrony elementéw $rodowiska tj. gruntdw i ziemi, powietrza, wody, wod gruntowych
oraz zielen. '

Zapisy planu nakazuja jego realizacj¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony
przyrody, wynikajagcymi z potozenia czgdci terenéw opracowania w granicach Obszaru
Chronionego Krajobrazu Jezior Orzyskich. Ponadto plan wskazuje na ochrong siedmiu pomnikéw
przyrody zlokalizowanych w granicach jego opracowania.

Z zakresu ochrony srodowiska jako wszystkich jego elementéw, w planie ustalono w
szczegblnoscei:

a) zakaz wprowadzania do gleby substancji mogacych negatywnie wplywaé na jakosé

wod podziemnych;

b) zakaz sie zmiany kierunku odplywu wody opadowej ze szkodg dla gruntéw sgsiednich

oraz kierunku odptywu ze Zrodet, zgodnie z przepisami odrebnymi;

c) nakaz, by uciazliwo$ci generowane przez: obiekty ustugowe oraz obiekty produkcii,

skiady, magazyny zawieraly sie w granicach do ktorych inwestor posiada tytul prawny;

d) zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na

srodowisko w rozumieniu przepiséw odrgbnych z zakresu ochrony $rodowiska;

¢) zakaz lokalizacji zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej

awarii przemystowej, o ktorych mowa w przepisach odrebnych.

Ponadto w planie miejscowym, w zwigzku z polozeniem wszystkich obszarow
opracowania w sasiedztwie drég krajowych, ustalono stosowanie odpowiednich norm hatasu
dla okreslonego rodzaju zabudowy, a takze nakaz stosowania rozwigzan technicznych
chroniacych przed ponadnormatywnych hatasem drogowym.

Dodatkowo w celu ochrony zieleni wprowadzono w ustaleniach planu obowigzek
zachowania minimalnej powierzchni biologicznie czynne;j.

W planie utrzymane zostaly dotychczasowe tereny laséw - Studium Uwarunkowan i
Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Orzysz nie przewiduje nowych
terenéw pod zalesienia. Dodatkowo w granicach planu nie zachodzily przestanki wymagajace
przeprowadzenia procedury uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i
lesnych na cele nierolnicze 1 niele$ne.

Rozwigzania przyjete w uchwale maja charakter prorozwojowy. Majace one na celu
przede wszystkim wyznaczenie nowych terendw przeznaczonych pod zabudowe w miescie,
wzbogacenie oferty ustugowej oraz rozwdj funkcji rekreacyjnej w sgsiedztwie jeziora. Plan
miejscowy uwzglednia szereg wnioskéw zlozonych przez osoby prywatne, jak i Urzad
Miejski w Orzyszu. '



Takie rozwigzania planistyczne pozostaja w racjonalnej proporcji do celu jakim jest
ochrona srodowiska, rozumiana szeroko rowniez z jej elementem, jakim Jest czlowiek, przy
jednoczesnym zapewnieniu sukcesywnego rozwoju miasta pod wzgledem oferty ustugowe;j,
mieszkaniowej, rekreacyjnej oraz produkcyjnej. '

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej

Na obszarze objetym przedmiotowym planem miejscowym znajdujg si¢ obiekty i obszary
objete prawng formg ochrony zabytkéw. W granicach planu znajdujg si¢ zaréwno zabytki
nieruchome ujgte w rejestrze zabytkéw nieruchomych wojewddztwa warminisko -
mazurskiego, jak i zabytki figurujace w gminnej ewidencji zabytkow. Zapisy planu nakazuja
ich ochrong, zachowanie, a takze wskazuja, ze wszelkie prace inwestycyjne nalezy
wykonywaé zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony zabytkéw i opieki nad
zabytkami.

S) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b niepelnosprawnych

W zakresie bezpieczefistwa ludzi i mienia, na podstawie stanowisk organdw opiniujacych
i uzgadniajgcych projekt w zakresie zagrozen powodziowych i osuwania sig¢ mas ziemnych, w
zapisach panu wskazano, iz w granicach obszaru planu nie wystepuja:

— obszary osuwania si¢ mas ziemnych;

— tereny gornicze;

— obszary udokumentowanych gléwnych zbiornikéw wod podziemnych,

Ponadto w planie miejscowym zawarto zapisy -nakazujace wykonanie miejsc
parkingowych dla o0séb niepetnosprawnych w odpowiedniej ilosci oraz w odpowiednim
rozmieszczeniu.

6) walory ekonomiczne przestrzeni

Przy opracowaniu projektu planu uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni w
szczegolnosci uwzgledniajge potencjal rozwojowy obszaru planu, a takze mozliwosci
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Stawke procentowa, na podstawie, ktdrej ustala sie optate, wynikajacg ze wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwiagzku z uchwaleniem planu ustalono na poziomie 30 % dla terenéw
oznaczonych symbolami - MN, MNU, MNUw, MW, MWU, MWUp, UN, U, Us, ML, PU —
30%; a dla pozostatych terenow elementarnych 1%.

7) prawo wlasnosci

Projekt planu sporzagdzany byl z poszanowaniem prawa wiasnosci. Przy wyznaczaniu
funkeji teren6w oraz zasad zagospodarowania terenéw wzieto pod uwage interesy osob

trzecich.

Ustalenia planu nie ingerujg w sfer¢ praw nabytych, okreélaja jednak zasady dla nowo
powstajacych obiektéw, a takze istniejgcych, w ramach ktérych prowadzone bedg prace
budowlane. Dodatkowo autorom realizujagcym plan przy$wiecata generalna zasada, aby



interes potencjalnego inwestora pozostawal w zgodzie z potrzebg zréwnowazonej polityki
planistycznej, koniecznosciag ochrony nieruchomosci sasiednich i ich wlascicieli oraz
potrzebami ochrony $rodowiska. Ponadto za nadrzedng zasade¢ uznano konieczno$é
powigzania rozwoju roéznego rodzaju inwestycji z ich szeroko rozumianag akceptacja
spoteczng. Miejscowy plan w znacznym stopniu zwigkszyl mozliwosci rozwojowe miasta
Orzysz uwzgledniajac szereg whioskéw 0s6b prywatnych oraz znaczng ilo$¢ wnioskoéw z
Urzedu Miejskiego w granicach obowigzujacych przepiséw prawa. W konsekwencji
uruchomiono nowe tereny inwestycyjne pod zabudowe wzbogacajac tym samym oferte
inwestycyjng miasta Orzysz, a takze umozliwiono dalszy rozw¢j miejskich funkeji
ustugowych.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W obszarze planu nie znajduja sie obiekty i tereny dla ktérych konieczne bytoby
ustalenie szczegdlowych warunkéw wynikajgcych z potrzeb obronnoédei i bezpieczenstwa
panstwa.

W procedurze sporzadzania projektu planu, w zakresie dotyczacym obronnosei i
bezpieczefistwa panstwa, wystapiono o jego uzgodnienie migdzy innymi do: Wojewddzkiego
Sztabu Wojskowego, Oddzialu Strazy Granicznej, Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego,
oraz Komendanta Komendy Wojewddzkiej Policji.

9) potrzeby interesu publicznego

W planie potrzeby interesu publicznego zostaly ustalone w sposob wywazony. Plan
umozliwia rozwéj zabudowy prywatnych interesariuszy, ale takze sposob proporcjonalny do
potrzeb miasta zapewnia rozwdj zabudowy z zakresu ustug publicznych, ogdlnodostgpnych
terenOw rekreacyjnych, terenow zieleni, czy umozliwia takze zaistnienie lokalnych inicjatyw
spoteczno — kulturowych.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury techmicznej, w szczegélnoSci sieci
szerokopasmowych

W projekcie planu potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w
szczegdlnoscei sieci szerokopasmowych ustalone zostaly w §13. W szczegdlnosci okreslono
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej.

Przedmiotowy plan swoimi granicami obejmuje istniejace na dzien uchwalenia planu:
drogi publiczne o znaczeniu krajowym, powiatowym oraz gminnym, a takze gminne drogi
wewnetrzne. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wyznacza nowe gminne
drogi publiczne stosownie do potrzeb wynikajacych z uruchomienia nowych terenéw
inwestycyjnych pod zabudowe, gltéwnie zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz
sportowo - rekreacyjna.

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



Informacj¢ o podjgciu Nr XI1./283/17 Rady Miejskiej w Orzyszu z dnia 31 maja 2017
I. W sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czgsci miasta Orzysz podano do publicznej wiadomosci w formie:
obwieszczenia umieszczonego na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Orzyszu oraz
ogloszenia prasowego. Wskazano tam, ze wnioski do planu nalezy sktada¢ na pisSmie na
adres: Urzgdu Miejskiego w Orzyszu do dnia 20.09.2017 r.

W toku prac nad planem, zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przeprowadzona réwniez zostata procedura wylozenia planu wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko do publicznego wgladu w dniach od 28 stycznia 2019 r. do 22
lutego 2019 1., a takze zorganizowana zostala w tym czasie dyskusja publiczna (dnia 22
lutego 2019 r.) dotyczaca rozwigzan planistycznych zawartych w projekcie niniejszego
dokumentu. W czasie na sktadanie uwag do projektu miejscowego planu (do dnia 11 marca
2019 r.) wplyneta uwaga dotyczaca dziatek ewidencyjnych w obszarze planistycznym III
oznaczonym symbolem literowym "c¢". Uwaga ta zostata uwzgledniona przez Burmistrza
Orzysza, w zwigzku z czym mialo miejsce ponowne wylozenie do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu w zakresie obszaru planistycznego III 0znaczonego symbolem
literowym "c¢" w dniach od 1 kwietnia 2019 r. do 23 kwietnia 2019 r. W tym czasie
zorganizowana zostala dyskusja publiczna dnia 19 kwietnia 2019 r. W terminie skladania
uwag do ponownie wylozonego projektu planu (do dnia 8 maja 2019 r.) nie wplyneta zadna
uwaga.

12) zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna prowadzona zostata zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2018 r. poz. 1945, z pézn.zm.).
Rownolegle prowadzona byla strategiczna ocena oddzialywania na $rodowisko
sporzadzanego projektu planu na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2018, poz. 2081).

13) potrzebe¢ zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
Iudnos$ci

W projekcie planu potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody Zapisano
w przepisach dotyczacych rozwoju infrastruktury technicznej w §13. W szczegolnoscei
okreslono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej, w
tym infrastruktury zwigzanej z zaopatrzeniem w wode mieszkaiicéw miasta Orzysz.

II. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 3

Przy wustaleniu przeznaczenia teren6w oraz zasad zagospodarowania terenu i
mozliwosci jego zabudowy, a takze podczas okre$lania parametrow technicznych i
wskaznikoéw urbanistycznych, wzieto pod uwage interes publiczny i interesy 0s6b
prywatnych, a takze prawo wiasnosci. Kierowano si¢ w szczeg6lnoéci dobrem mieszkafic6w,
ochrong $rodowiska i przyrody, a takze potrzebami rozwojowymi miasta oraz koniecznoscig
uruchomienia nowych terenéw inwestycyjnych w miescie.




III. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 4

Sporzadzajac projekt planu wzigto pod uwagg oszczedne 1 racjonalne gospodarowanie
przestrzenig. Uwzglgdniono w szczegoélnosci mozliwosci rozwojowe trzech obszardow
opracowania planéw - jednostek planistycznych "a", "b" 1 "¢", bioragc pod uwage ustalenia
obecnie obowigzujgcych na tych terenach miejscowych plandéw oraz kierunki rozwoju miasta
okreslone w Studium Uwarunkowan 1 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy

Orzysz.

IV. ZGODNOSC 7Z WYNIKAMI ANALIZY ZMIAN W _ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM GMINY

Ocena aktualnodei studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Orzysz i miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
gminy Orzysz przyjeta zostata uchwatg nr LI/372/18XX Rady Miejskiej w Orzyszu dnia 23
kwietnia 2018 r. wykazala, ze obowigzujgce miejscowe plany na terenie opracowania
obecnego planu czeéci miasta Orzysz nie speiniaja obecnie obowiazujacych przepiséw prawa.
ponadto, jak wykazata analiza, w obecnych planach, ze wzgledu na czas ich uchwalania,
wystepuja braki w zakresach obligatoryjnych i fakultatywnych planéw.

Dodatkowo w analizie wskazano: ,, Niemniej jednak dtugi okres obowigzywania
planéw miejscowych, wplywa na ich czesciowq nieakiualnos¢. W tak dlugim okresie zmienily
sie trendy w zabudowie, mozliwosci inwestycyjne, a takie sama oplacalnosé inwestycyjna
rozwoju pewnych obszarow miasta i gminy. Wiekszos¢ terenu miasta Orzysz objeta jest
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, uchwalomym w roku 2005. W
zwiqzku ze zmiang studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Orzysz, ktéra miata miejsce w 2016r, celowym jest dokonanie zmian w planie
i dostosowanie jego zapisow do obowigzujgcego obecnie Studium zgodnie z potrzebami
mieszkancow Gminy.”

Dlatego tez uznaje sie, ze prace projektowe nad przedmiotowym planem miejscowym
realizowane sg zgodnie z ww. analizg aktualnosci.

V. WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE

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