UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr .../.../...
Rady Gminy Jonkowo
z dnia .............. r

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego
w obrebie geodezyjnym Warkaly i Giedajty

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, zawierajqcy czesé tekstowq i
graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru
objetego planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci:

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

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

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

2  WSTEP

Uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
terenu potozonego w obrgbie geodezyjnym Warkaty i Giedajty.

Opracowaniem objeto obszar potozony na granicy obrgbow Warkaty i Giedajty, gmina Jonkowo.
Obszar jest czesciowo zabudowany. Wystepuje tu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zagrodowa
i ustugowa. W poétnocnej cze$ci obszaru objetego planem miejscowym zlokalizowana jest droga
wojewddzka nr 527. Od zachodu obszar graniczy z nowo powstajacym osiedlem domow
jednorodzinnych, dla ktérego obowigzuje plan miejscowy. Od strony potudniowej oraz wschodniej
obszar graniczy z terenami le$nymi badZ uzytkowanymi rolniczo.

Planem miejscowym objeto powierzchnig ok. 8,7 ha. Glownym celem sporzadzenia miejscowego planu
jest stworzenie spdjnych zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenéw wraz z
zaprojektowaniem ciggdw komunikacyjnych.

Do opracowania planu miejscowego przystgpiono Uchwatg Nr XLV111/386/2022 Rady Gminy Jonkowo
z dnia 27 kwietnia 2022 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w obrgbie geodezyjnym Warkaty i Giedajty,
zmieniong Uchwata Nr LX1/489/2023 Rady Gminy Jonkowo z dnia 29 marca 2023 roku w sprawie
zmiany uchwaly w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w obrebie geodezyjnym Warkaty 1 Giedajty. Uchwatg zmieniajgca z
marca 2023 r. zmniejszono granice obszaru objetego planem miejscowym.

Dla obszaru nie zostal dotad podjety zaden plan miejscowy. Projektowany plan miejscowy ustala
nastgpujace przeznaczenia terenow:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczony symbolem MNW,;
2) teren ustug, oznaczony symbolem U;
3) teren drogi glownej, oznaczony symbolem KDG,;



4) teren komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczony symbolem KR;
5) teren zabudowy zagrodowej, oznaczony symbolem RZM;
6) teren lasu, oznaczony symbolem L.

Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Jonkowo, przyje¢tego Uchwatg nr XXX VII/266/2002 Rady Gminy Jonkowo z dnia 29 stycznia 2002 r.,
zmienionego Uchwalg Nr XXXIX/214/2009 Rady Gminy Jonkowo z dnia 28 grudnia 2009 r.,
zmienionego zarzadzeniem zastgpczym Wojewody Warminsko-Mazurskiego z dnia 11 stycznia 2019
r., znak: IGR-1.742.117.23.2018, zmienionego zarzadzeniem zastgpczym Wojewody Warminsko-
Mazurskiego z dnia 12 maja 2021 r., znak: WIN-1.742.117.1.2021. W obowigzujacym Studium dla
terenow objetych opracowaniem wskazano kierunek polityki przestrzennej — postulowana strefa
zainwestowania jednostek osadniczych — mieszkalno-usfugowa.

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

3.1 Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyKki i architektury

Projekt planu miejscowego w §6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego. W §18-§23 przedmiotowego projektu znajduja si¢ ustalenia szczegdtowe dla terenow
oznaczonych symbolami: MNW, U, KDG, KR, RZM, L.

3.2 Walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt planu miejscowego w §6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego. §7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody. W §18-§23
przedmiotowego projektu znajduja si¢ ustalenia szczegdtowe dla terendw oznaczonych symbolami
MNW, U, KDG, KR, RZM, L. W §13 wskazano ustalenia dotyczace szczegotowych zasad i warunkow
scalania i podzialu nieruchomosci dla terenow MNW i U.

3.3 Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych

Projekt planu miejscowego w §7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony $srodowiska, przyrody i
krajobrazu. Na danym terenie wystepujg grunty lesne Ls, ktore sg chronione na podstawie ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i lesSnych. Przeznaczenie przedmiotowych gruntow w
projekcie miejscowego planu to ,,LL — teren lasu”. W zwiazku z powyzszym nie wystepuja przestanki do
ubiegania si¢ o stosowne zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Na terenach objetych planem nie wystepuja grunty rolne klas I-111.

3.4 Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej

Projekt planu miejscowego w §9 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz doébr kultury wspolczesnej. Na obszarze objgtym
planem miejscowym nie wystgpuja obiekty ani obszary objete formami ochrony zabytkow.



3.5 Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczeg6lnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240)

W §10 wskazano, ze do przestrzeni publicznych zalicza si¢ teren oznaczony symbolem 1KDG.
Nakazano ,,dostosowanie zagospodarowania terenu do potrzeb 0sob ze szczegdlnymi potrzebami, o
ktorych mowa w przepisach odrebnych”.

§12 odnosi si¢ do obszarow szczegélnego zagrozenia powodzig oraz obszarOw osuwania si¢ mas
ziemnych — obszary takie nie wystgpuja w granicach obszaru objetego planem miejscowym.

W §15 okreslono liczbe stanowisk postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa.

3.6 Walory ekonomiczne przestrzeni

Plan miejscowy zostal opracowany zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wraz z przepisami wykonawczymi, dlatego jego tre$¢ nie odnosi si¢ bezposrednio do walorow
ekonomicznych terenu, dla ktorego jest sporzadzany.

W ustaleniach szczegdtowych przedmiotowego projektu ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu majaCc na uwadze optymalne wykorzystanie
walorow ekonomicznych przestrzeni. Przedmiotowy temat zostal przeanalizowany w prognozie
skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

3.7 Prawo wlasnoSci

Ustalenia planu miejscowego oraz sposdéb wyznaczenia terenéw wydzielonych liniami
rozgraniczajacymi okreslono majac na uwadze poszanowanie prawa wiasnosci terenéw. Grunty objete
planem miejscowym stanowig gléwnie wilasno$¢é osob fizycznych. Teren drogi wojewodzkiej to
wlasnos¢ Wojewoddztwa Warminsko-Mazurskiego (Zarzad Drog Wojewddzkich).

3.8  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 w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa Panstwa uzgodniono z
nastepujgcymi organami: Agencjg Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Centralnym Wojskowym Centrum
Rekrutacji, Strazq Graniczng.

3.9 Potrzeby interesu publicznego

W §10 okreslono, ze do przestrzeni publicznych zalicza si¢ teren oznaczony symbolem 1KDG.
Nakazuje si¢ dostosowanie zagospodarowania terenu do potrzeb 0sob ze szczegdlnymi potrzebami, o
ktorych mowa w przepisach odrebnych.

3.10 Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych

Projekt planu miejscowego w §15 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. Obstuge telekomunikacyjng ustalono



poprzez kablowg sie¢ telekomunikacyjng oraz rozwoj tacznosci bezprzewodowej, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

3.11 Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i Kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa, w tym przy
uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej

Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

Wojt Gminy Jonkowo na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczacej planu miejscowego
zapewnial jawnos$¢ i przejrzysto§¢ ww. procedury. W szczegolnosci dotyczylo to etapow zwigzanych
Z udziatem spoleczenstwa.

W sierpniu 2022 r. obwiescil o podjeciu Uchwalty Nr XLVIII/386/2022 Rady Gminy Jonkowo z dnia
27 kwietnia 2022 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu polozonego w obrgbie geodezyjnym Warkaly i Giedajty. Poinformowal o
mozliwos$ci sktadania wnioskéw do planu miejscowego, miejscu sktadania wnioskow, informacjach,
jakie zawiera¢ powinny wnioski oraz terminie, w jakim mozna je sktada¢. W wyznaczonym terminie
nie wptynety zadne wnioski od mieszkancow. Dnia 29 marca 2023 r. Rada Gminy Jonkowo przyjeta
Uchwate Nr LX1/489/2023 zmniejszajaca granice obszaru objetego planem miejscowym. Wojt nie
ponawial etapow okreslonych w Art. 17 pkt 1 i 2 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Nastepnie Wéjt po uzyskaniu wymaganych Ustawa opinii i uzgodnien — poinformowat o wytozeniu do
publicznego wgladu projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko.
W obwieszczeniu/ogloszeniu wskazat termin i miejsce wytozenia, informacje o dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami, informacje na temat mozliwosci sktadania
uwag do projektu. Ogloszenie zostato opublikowane w lokalnej prasie i na stronie internetowej
Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu, natomiast obwieszczenie wywieszono na tablicy ogloszen w

siedzibie Urzgdu Gminy.

Projekt planu miejscowego wraz z prognozq oddziatywania na srodowisko zostal wylozony do
publicznego wglgdu w dniach od ................7. do ............ 2023 r.

W trakcie wytozenia, w dniu ............ r. 0 godz. ... odbyta si¢ dyskusja publiczna nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie planu. W dyskusji ... ... ... mieszkancy.

Termin na skfadanie uwag uptyngt ............. 2023 r. Mieszkancy mieli mozliwos¢ skladania uwag

W formie pisemnej bgdz elektronicznej. Wplynety/Nie wplynely uwagi.
3.12 Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celow zaopatrzenia ludnoS$ci

Projekt planu miejscowego w § 15 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, ktore przetoza si¢ na zapewnienie odpowiedniej
ilosci 1 jakosci wody. Wskazano, ze w zakresie zaopatrzenia w wodg¢ ustala si¢ zaopatrzenie z sieci
wodociggowej.



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

W odpowiedzi na zawiadomienie nie wptynety wnioski od mieszkancow. Do wylozonego do
publicznego  wglgdu  projektu  wniesiono  uwagi/nie  wniesiono uwag, ktore zostaly
uwzglednione/nieuwzglednione przez Wojta. Na dyskusje nad rozwiqzaniami przyjetymi w projekcie
planu miejscowego zjawily sie ....... osoby zainteresowane.

Ustalenia planu miejscowego uwzglgdniajg interes publiczny. Ochrona interesow osob prywatnych
zostata omowiona w punkcie 3.9 przedmiotowego opracowania.

W ramach procedury zmierzajacej do uchwalenia planu miejscowego dokonano bilansu wydatkow
i wplywow, jakie poniesie gmina w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego — analizy ekonomiczne
zawarto w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Analizy $rodowiskowe wykonano w ramach prognozy skutkéw $rodowiskowych uchwalenia planu
miejscowego.

Przed podjeciem uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, Wojt wykonal Analize dotyczaca zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami studium, w ktorej dokonano m. in. analizy spoleczne;.

4.1 W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni
nastepuje poprzez:

1) Kksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do
minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego;

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

3) zapewnianie rozwiazan 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 obiektéw
fizjograficznych (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1443), w szczegélnosci poprzez
uzupelnianie istniejgcej zabudowy,

b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylacznie
w sytuacji braku dostatecznej ilo$ci 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.



Do opracowania planu miejscowego przystapiono Uchwalg Nr XLVIII/386/2022 Rady Gminy Jonkowo
z dnia 27 kwietnia 2022 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w obrebie geodezyjnym Warkaty i Giedajty, ktora
nastgpnie zmieniono Uchwata Nr LX1/489/2023 Rady Gminy Jonkowo z dnia 29 marca 2023 r.

Obszar opracowania potozony jest przy drodze wojewodzkiej o numerze 527. Na terenie zlokalizowane
jest gospodarstwo rolne, budynek handlowo-ustugowy (Okrggowa Stacja Kontroli Pojazdow) oraz
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Wigkszo$¢ obszaru jest niezagospodarowana. W planie
miejscowym ustalono zasady ksztattowania zabudowy dla nowych terendw pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng i zabudowe ustugows. Projektowane przeznaczenie bedzie stanowilto
kontynuacje¢ zabudowy wystepujacej w sgsiedztwie obszaru objetego planem miejscowym.

Dla obszaru opracowania nie podjeto dotad planu miejscowego — zabudowa realizowana jest zatem na
podstawie wydawanych Decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (dalej WZ).
Wydane dotad WZ dotyczyty budowy m.in. budynku mieszkalnego jednorodzinnego czy budynku
okregowej stacji kontroli pojazdow.

W miejscowosciach Warkaty i Giedajty funkcjonuje transport zbiorowy. W planie miejscowym
Wyznaczono tereny komunikacji drogowej wewnetrznej. W ich granicach mozliwa bedzie realizacja
chodnikow, $ciezek rowerowych. W granicach planu miejscowego znajduje si¢ droga wojewodzka 0
numerze 527.

Teren ma dostep do sieci: gazowej, telekomunikacyjnej, elektroenergetycznej, wodociggowej.

5 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 | ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM ORAZ SPOSOB UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO
PROJEKTOWANIA

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy jest obecnie w opracowaniu.

Projekt planu miejscowego przeznacza obszar pod teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej, teren ustug oraz teren zabudowy zagrodowej.

Biorac pod uwage rosnacy ruch budowlany oraz atrakcyjna lokalizacje analizowanego obszaru,
realizacja glownie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na tym terenie jest w peini zasadna.
Wprowadzone rozwigzanie wptynie pozytywnie na rozwoj gminy.

W §10 okreslono, ze do przestrzeni publicznych zalicza si¢ teren oznaczony symbolem 1KDG.
Wskazano, ze nalezy dostosowac zagospodarowania terenu do potrzeb o0sob ze szczegdlnymi
potrzebami, o ktérych mowa w przepisach odrgbnych.

W §15 okreslono liczbe stanowisk postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.



6 WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Szczegblowy podzial na wydatki i dochody, jakie otrzyma Gmina z tytulu uchwalenia planu
miejscowego i jego konsekwencji, zostaly omowione w prognozie skutkow finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



