Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebie geodezyjnym 17 —
Maruny, gmina Barczewo, realizowanego na podstawie Uchwaly Nr XI1(111)2025 Rady
Miejskiej w Barczewie z dnia 30 stycznia 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obregbie geodezyjnym 17 — Maruny,
gmina Barczewo.

. Podstawa prawna i cel opracowania.

Podstawg prawna wskazujgca na konieczno$¢ opracowania uzasadnienia jest art. 15 ust. 1 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.: Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm. ).
Z przedmiotowej ustawy wynika obowigzek sporzadzania przez wojta, burmistrza albo
prezydenta uzasadnienia do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Na obszarze objetym przedmiotowym planem nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Do chwili obecnej w Gminie Barczewo nie sporzadzono planu ogdlnego.

Celem opracowania planu miejscowego jest przeznaczenie terendow na cele zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustug sportu i rekreacji,
uzupelnionych zielenig oraz niezbedng komunikacjg.

. Lokalizacja.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczy obszarow potozonych
w sgsiedztwie miasta Barczewa.

Laczna powierzchnia wszystkich terenow objetych projektem przedmiotowego planu wynosi
okoto 20,13ha.

. Cele opracowania.
Celem opracowania miejscowego planu jest w szczegolnosci:

a) wprowadzenie zagospodarowania terenu zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Barczewo;
b) realizacji inwestycji pozwalajgcej na rozwoj ekonomiczno — gospodarczy.

. Uzasadnienie dotyczace sposobu realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1, ust. 2-4 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
1) W projekcie planu uwzgledniono wymogi art. 1, ust. 2-4 w/w ustawy a w szczegolnosci:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okre$lenie: linii
rozgraniczajacych, linii zabudowy, przeznaczenia terendow, wskaznikow zagospodarowania
terenow 1 parametrow ksztattowania zabudowy oraz ograniczen w zakresie stosowania
materiatlow wykonczeniowych obiektow;

b) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenow;

€) wymagania ochrony $§rodowiska poprzez wprowadzenie:

v' stosowania odpowiednich rozwigzan ekologicznych w zakresie OZE;

v’ obowigzku przytgczenia budynkdéw do sieci kanalizacyjnej oraz sieci wodociggowe;j;

v’ zakazu lokalizacji zakladow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej, o ktorych mowa w przepisach odrebnych;

v' zagospodarowania terenu, ktore nie moze zmienia¢ kierunkow odptywu wéd gruntowych
i powierzchniowych na terenach sgsiednich;

v’ zakazu lokalizacji obiektow i urzgdzen powodujgcych zanieczyszczanie wod, gruntu i
powietrza ponad dopuszczalne normy;

v’ zakazu tworzenia sktadowisk odpadow w tym skladowania odpadéw niebezpiecznych i
mogacych negatywnie oddzialywaé na §rodowisko;



2)

3)

d) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi w tym potrzeby o0sob
niepetnosprawnych poprzez uwzglednienie zasad uniwersalnego projektowania;

e) walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystujac istniejagce elementy wyposazenia
technicznego i zagospodarowania terenu;

f) prawo wlasnosci wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny przeznaczone pod zabudowe,
w uporzgdkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;

g) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa ustalajgc ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie drog, sieci i urzadzen infrastruktury do
dziatan w sytuacjach szczegdlnych zagrozen w tym do przepiséw przeciwpozarowych;

h) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwo$¢ wyposazenia
terendw w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujac zasady ich realizacji;

i) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, poprzez informacje
na stronie internetowej Urzedu Miejskiego Barczewo, ogloszenie w prasie, obwieszczenie na
tablicach ogloszen;

J) zachowanie jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do
czynnoéci formalno-prawnych okre$lonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

k) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, poprzez wykorzystanie sieci
wodociagowej zapewniajacej odpowiednig ilos¢ i jakos¢ wody.

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Barczewo, przyjetym uchwatg Nr XLI1(404)2022 z dnia 01.03.2022 r.
tereny objete planem znajduja si¢ w granicach rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy oznaczonej
w Studium symbolem MNU.

Zgodnie ze Studium ,,Tereny realizacji zagospodarowania polegajgcego na zabudowie
mieszkaniowej, usfug sportu i rekreacji, kultury i kultury fizycznej, inwestycji celu publicznego,
0 ktorych mowa w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ustug
turystycznych, rekreacji indywidualnej oraz pozostalych ustug.

W ramach kierunku zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sig¢ rowniez realizacje
obiektow W zwigzanych z drobng wytworczoscig, szczegdnie wynikajgcych z kontynuacji takiej
dzialalnosci na przedmiotowym terenie. Ponadto nalezy wzbogacaé monofunkcyjne obszary o
stosowne funkcje wuzupetniajgce (np. wustugi w obszarach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej).

Nalezy dgzy¢é do realizacji wyzej wymienionych form zagospodarowania przestrzennego
w oparciu o miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

W zakresie minimalnych i maksymalnych parametrow i wskaznikow urbanistycznych dla
przedmiotowych terenéw, ustala sig postulaty dla zapiséw miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego:

- maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
rekreacji indywidualnej: 2 kondygnacje nadziemne,

- maksymalna liczba kondygnacji ~ nadziemnych zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej: 3 kondygnacje nadziemne”

Przyjete rozwiagzania przestrzenne sg zgodne z obowiazujgcym Studium.

W projekcie planu przewidziano rozwoj zabudowy w niedalekim sgsiedztwie od drég, ktore
umozliwiajag obecnym jak i przysztym uzytkownikom skorzystanie z transportu zbiorowego.
Istniejace w sgsiedztwie opracowania drogi publiczne umozliwiajg przemieszczanie si¢
pieszych irowerzystow.



4)

5)

6)

Ustalajagc przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i1 korzystania
z terenu Burmistrz Barczewa zwazyt interes publiczny i interesy prywatne. Ustosunkowat si¢ do
zgloszonych wnioskéw do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tereny objete planem miejscowym znajdujg si¢ w sasiedztwie terendéw zabudowanych
kwalifikujacych si¢ do obszarow o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno -
przestrzennej gdzie rozwoj zabudowy dokonuje si¢ w szczegdlnosci poprzez uzupetnienie
istniejgcej zabudowy.

Umozliwiajac sytuowanie zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne
gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w szczegolnosci:

a) struktury przestrzenne oparto o istniejacy system komunikacyjny z uwzglednieniem jego
rozbudowy oraz o projektowane ulice dojazdowe, drogi wewnetrzne uzupeltniajace istniejacy
uktad drogowy;

b) umozliwiono potaczenie projektowanych drog z ukladem zewngtrznym umozliwiajac
maksymalne wykorzystanie transportu publicznego jako podstawowego $rodka transportu;

C) zapewniono rozwigzania przestrzenne, ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych
poprzez wyznaczenie drég dojazdowych i drog wewngtrznych.

. Uzasadnienie dotyczace zgodnoS$ci z analiza o ktérej mowa w art. 32, ust. 1 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.

Uchwatg Nr 1V(37)2019 XLV/296/13 z dnia 31 stycznia 2019 r. Rady Miejskiej w Barczewie

w sprawie: Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta i Gminy Barczewo.
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, przyjeto analize aktualno$ci opracowan planistycznych
sporzadzong na podstawie art. 32, ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Z przedmiotowej analizy wynika mozliwosc¢ realizacji nowych planéw miejscowych. Moga one
wynika¢ z uzasadnionych wnioskéw wiascicieli gruntdow, z nowych potrzeb zwigzanych z
rozwojem danej miejscowosci, potrzebami w zakresie realizacji celow publicznych oraz ze
zmieniajgcych si¢ przepisow prawa.

Wskazano, ze ksztaltowanie obiektow uzytecznos$ci publicznej oraz przestrzeni publicznej
nalezy realizowa¢ zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania, w szczegdlnosci poprzez
eliminowanie przeszkéd i ograniczen architektonicznych, cyfrowych oraz informacyjno —
komunikacyjnych.

W granicach planu ustalono nakaz zabezpieczenia minimalnej liczby stanowisk postojowych dla
pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wptyw uchwalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse

gminy przedstawia si¢ nastgpujaco:

a) Po wprowadzeniu w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastgpi
zmiana przeznaczenia gruntow rolniczych na cele nierolnicze co daje mozliwosci naliczenia
wigkszych podatkéw od nieruchomosci gruntowych.

b) Kolejnym krokiem inwestycyjnym bedzie zabudowa terenu, z czym wigze si¢ pobranie
podatku od nieruchomos$ci budowlanych. Projekt planu daje mozliwo$¢ sytuowania zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, a to bedzie skutkowato zwiekszeniem wptywu z podatkéw od
nieruchomosci oraz podatku PIT.

C) Analizowany obszar znajduje si¢ w sasiedztwie infrastruktury technicznej. Ewentualna
realizacja lub przebudowa urzadzen infrastruktury technicznej w granicach omawianego
obszaru bedzie wigzac si¢ z przeprowadzeniem analizy dotyczacej kosztow ww. inwestycji.

d) Finansowanie inwestycji nalezacych do zadan wlasnych gminy Barczewo, bedzie realizowane
zgodnie z uchwalonym corocznie budzetem gminy Barczewo, z wykorzystaniem funduszy
celowych krajowych i unijnych oraz innych $§rodkéw zewngtrznych.

e) Nie przewiduje si¢, aby uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

miato przyczyni¢ si¢ do spadku wartosci gruntow prywatnych. Nalezy jednak podkresli¢, ze



doktadne okreslenie warto$ci zwigzanej z omawianym celem moze nastgpi¢ jedynie w
operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawc¢ majatkowego, w ktorym
uwzglednia si¢ uwarunkowania szczegotowe nieruchomosci.



