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WPROWADZONE ZMIANY W PROJEKCIE PLANU MIEJSCOWEGO ORAZ W
PROGNOZIE 0$

We wczesniejszym postanowieniu tut. organu wskazano na rozbieznosci w
zakresie przebiegu linii brzegowej. W zataczniku tekstowym nr 5 do
prognozy przedstawiono zmiany wprowadzone na skutek wydanego przez
tut. organ wczesniej stanowiska, gdzie poinformowano, iz w aktualnie
analizowanym projekcie planu miejscowego skorygowano linie brzegowa
na podstawie danych obiektow topograficznych BDOTIOk. Analiza rysunku
planu rzeczywiscie wskazuje w przewazajacej czesci na uwzglednienie
lokalizacji linii brzegowej zgodnie z danymi BDOTIOk, z wyjgtkiem
fragmentu jeziora na wysokosci wydzielen 10TW, 2WR, 2UT-US, 3UT-US,
15ZN, gdzie zostata ona wysunieta w giagb jeziora, powodujgc odsuniecie
strefy ochronnej o szerokosci 100 m, zmniejszajgc tym samym jej zakres.
W ocenie tut. organu wyznaczenie linii brzegowej jeziora na wysokosci
ww. wydzielen nie jest mozliwe do przyjecia. Analiza ogdélnodostepnych
ortofotomap obrazuje bowiem, iz zostata ona wyznaczona w obrebie
wystepujgcego w tej czesci jeziora szuwaru, ktéry stanowi integralng jego
czesé.

Na zataczniku graficznym dokonano korekty przebiegu linii brzegowej w oparciu o
BDOT10k, w zwigzku z tym dokonano korekty linii rozgraniczajgcych terendw
elementarnych.

Organ uzgadniajgcy nie podziela stanowiska przedstawionego w
zatgczniku do 5 do prognozy wskazujgcego, iz ze wzgledu na przyleganie
terenu objetego planem do dziatek stanowigcych jezioro zasadnym jest
dopuszczenie pomostéw w terenie ZN. Wprowadzenie mozliwosci
realizacji pomostdw w granicach ww. wydzielen moze niestusznie
sugerowa¢ na potencjalng mozliwo$s¢ budowy pomostéw, ktére jak
wskazano bedga podlegaty ocenie na etapie uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy. Juz na tym etapie wskazac jednakze mozna, ze budowa takiego
typu obiektow budowlanych na przewazajgcej czesci jeziora przylegajacej
do granic analizowanego opracowania najprawdopodobniej nie bedzie
mozliwa z uwagi na wystepujgcy szuwar wzdtuz linii brzegowej stanowigcy
miejsca odbywania tarta ryb. Z praktyki tut. organu wynika, iz
wprowadzenie do ustalen planu miejscowego zapiséw umozliwiajgcych
rekreacyjne uzytkowanie terendw przylegajacych bezposrednio do
zbiornikdw wodnych (np. budowa pomostéw) a ktére de facto nie s3
zlokalizowane w granicach objetych projektem planu miejscowego
doprowadza do sytuacji, gdy wiasciciele gruntéw przylegajacych sa
przekonani o mozliwosci realizacji ww. urzadzen wodnych, réwniez w

W ustaleniach szczegétowych do terendéw elementarnych ZN usunieto zapis
umozliwiajacy realizacje czesci lgdowych pomostow. Jedynie w granicach terendéw
elementarnych oznaczonych symbolami 6ZN, 8ZN, 9ZN, 10ZN (zlokalizowanych w
bezposrednim sasiedztwie rzeki Uzranki) dopuszczono do realizacji po jednej
ktadce do ruchu pieszego nad rzekg Uzranki (jedna ktadka po stronie zachodniej i
jedna ktadka po stronie wschodniej planu). Ktadki bedg elementami ciggéw
pieszych mozliwych do realizacji w strefie 100 m od brzegu rzeki. Lokalizacja ktadek
bedzie musiata uwzglednia¢ zakazy wynikajgce z przepiséw regulujgcych OCHK
Krainy Wielkich Jezior Mazurskich — lokalizacja ktadek bedzie musiata omijac
obszary wodno-btotne, zachowa¢ naturalng rzezbe terenu, lokalizacja ktadek nie
bedzie mogta wigzac sie z wycinkg drzew ani niszczeniem siedlisk zwierzat.




granicach jeziora. Z uwagi na powyzsze w celu wyeliminowania
jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych ustalen zawartych w
projekcie planu sugeruje sie odstgpienie od mozliwosci realizacji w
granicach wydzielen ZN jakichkolwiek obiektéw budowlanych okreslonych
jako urzadzenia wodne, bowiem jak prawidtowo wskazano ich realizacja
wymagata bedzie uzyskania stosownej decyzji o warunkach zabudowy, na
etapie ktérej dopiero analizowana bedzie zgodnosé realizacji ww.
inwestycji z przepisami dotyczgcymi ochrony przyrody.

W ocenie organu uzgadniajgcego za obiekty stuzace racjonalnej
gospodarce rolnej oraz rybackiej nalezy uzna¢ obiekty, ktore po pierwsze
nie bedg w sposdb znaczacy ingerowac w przestrzen chronionego obszaru
(obiekty o niewielkiej kubaturze) a po drugie sg niezbedne do
prowadzenia tego typu gospodarki. Fakt, iz teren wchodzgcy w sktad
analizowanego wydzielenia stanowi grunt niezabudowany juz wskazuje na
brak racjonalnosci realizacji zabudowy na tym terenie. Z uwagi na znaczna
powierzchnie wydzielenia zasadna wydaje sie realizacja obiektow poza
pasem szerokosci 100 m od linii brzegowej jeziora, tym bardziej, ze
istnieje taka mozliwos¢. Dokonujgc analizy w zakresie racjonalnosci
realizacji wskazanych zamierzen uwzgledni¢ réwniez nalezy zapisy
projektu uchwaty zawarte w § 10 ust. 2 pkt 1 sugerujace, iz minimalna
powierzchnia dziatek wynosi¢ moze 1000 m oraz ustalenia szczegétowe
dla wydzielenia 1RM umozliwiajgce jeden budynek inwentarski na jednej
dziatce budowlanej. Skoro tak znacznych rozmiaréw teren moze ulec
podziatowi, przy czym na kazdej dziatce budowlanej moze powstac co
najmniej jeden budynek inwentarski oraz inne budynki gospodarczo-
garazowe, tym bardziej w ocenie organu uzgadniajgcego nie spetnia
przestanki racjonalnosci z uwagi na znaczny mozliwy stopien
przeksztatcenia analizowanego terenu, ktéry w sposdb znaczgcy bedzie
ingerowat w obszar chronionego krajobrazu.

Teren elementarny 1RM zostat usuniety ze strefy 100 m od brzegu jeziora. W to
miejsce zaprojektowano zielen naturalng — teren elementarny 5ZN.

Nalezy wskaza¢, ze dla terenu elementarnego 1RM - teren zabudowy zagrodowe;j
jako terenu zwigzanego z rolnictwem obowigzuje normatyw podziatowy na dziatki
wynikajacy z przepiséw odrebnych — tj. min. 0,3 ha. Takze terenu tego nie bedzie
mozna w przysztosci podzieli¢ na dziatki o powierzchni 1000 m’.

Sposdb wyznaczenia terenu elementarnego oraz nieprzekraczalnych linii
zabudowy w granicach wydzielenia 7MN wskazuje, iz mozliwa jest
realizacja planowanych zamierzen inwestycyjnych blizej rzeki niz
zabudowa juz na dziatkach wystepujaca, co nie daje podstaw do
zastosowania wyjatku.

Wyjatek: ,,Wyjgtek zawarty w tresci § 5 ust. 5 pkt 5 cytowanej na
wstepie uchwaty dotyczy budowy nowych oraz odbudowy, nadbudowy i

Wprowadzono linie zabudowy w granicach terenu 7MN od strony rzeki
Uzranki, ktéra uniemozliwia realizacje nowej zabudowy w zblizeniu do
rzeki.




rozbudowy obiektow budowlanych w granicach zabudowanej
budynkiem dziatki budowlanej w rozumieniu ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pod
warunkiem, nie zmniejszania dotychczasowej odlegtosci zabudowy od
brzegow wad ustalonej w odniesieniu do zabudowy na tej dziafce, albo
na dziafce bezposrednio przylegajgcej w przypadku, gdy odlegtos¢
zabudowy od brzegow wdd na tej dziafce jest mniejsza niz odlegtosc¢
zabudowy od brzegow wod na dziatce, na ktorej lokalizowany,
odbudowywany, nadbudowywany lub rozbudowywany jest obiekt
budowlany.”

Dokonujgc analizy niniejszego odstepstwa nalezy mie¢ na uwadze, iz zakaz
budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od
m.in. linii brzegéw jezior (w przedmiotowej sprawie) niewatpliwie
zwigzany jest z realizacjg celdow wytyczonych przez ustawe o ochronie
przyrody, gdzie w art. 2 ust. 1 i 2 wskazano, iz ochrona przyrody polega na
zachowaniu, zréownowazonym uzytkowaniu oraz odnawianiu zasobow,
twordw i sktadnikéw przyrody. Kolejny przepis prawa zawarty w art. 24
ust. 1 pkt 8 ww. ustawy ustala mozliwos¢ wprowadzenia aktem prawa
miejscowego przedmiotowego zakazu, co oznacza, ze uznat budowanie
obiektéw budowlanych w pasie 100 m od brzegdw wdd za szkodliwe dla
przyrody. Zatem za obiekty niezbedne do petnienia funkcji plaz, kgpielisk i
przystani nalezy zatem uznac obiekty, ktére po pierwsze nie bedg w
sposéb znaczacy ingerowac w przestrzen chronionego terenu, a po drugie
sg niezbedne w tym pasie do uzytkowania terenu jako plazy, kapieliska,
czy przystani. W pierwszej kolejnosci nalezy dokona¢ wyjasnienia
okreslenia ,niezbednych” pojawiajgcego sie w odstepstwie. W ocenie
organu uzgadniajgcego pod pojeciem niezbedny nalezy rozumiec
koniecznie potrzebny. Zatem w ocenie tut. organu za obiekty niezbedne
do petnienia funkcji plaz, kapielisk i przystani nalezy uznac tylko te obiekty
bez ktérych ww. tereny nie moga petni¢ swojej funkcji. Jak wynika z
ustalen projektu planu w ramach wydzielenia OTW stanowigcego tereny
obstugi turystyki wodnej, dopuszcza sie realizacje obiektéw stanowigcych
inwestycje celu publicznego z zakresu sportu oraz zapewnienia
bezpieczenstwa osdb przebywajgcych na obszarach wodnych. Na terenie
tym umozliwia sie réwniez realizacje plazy, kapieliska i $rodladowej

Z ustalen szczegétowych dla terenu elementarnego 10TW usunieto zapisy
umozliwiajgce realizacje wypozyczalni na sprzet wodny jako obiektu ustugowego
oraz zapisy dotyczace mozliwosci realizacji budynku bosmanatu. Zapisy dla tego
terenu umozliwiaja realizacje obiektéw warunkujacych prawidtowe korzystanie ze
srédlgdowej przystani wodnej. Majac na wzgledzie miejsce wptywu do planowanej
przystani racjonalne jest dopuszczenie w terenie 10TW realizacji obiektow
niezbednych do petnienia funkcji przystani i  warunkujacych prawidtowe
korzystanie z przystani w zakresie obstugi jednostek ptywajacych w podstawowym
zakresie.

W zapisach planu zakazano réwniez zmiany sposobu uzytkowania ewentualnych
obiektdw majacych powsta¢ w celu korzystania z przystani na cele ustugowe, w
szczegdlnosci na cele noclegowe i hotelowe.




przystani jednostek ptywajacych, budynku niezbednego do obstugi
przystani taczgcego funkcje bosmanatu i wypozyczalni sprzetu wodnego a
takze pojedynczego budynku tgczgcego funkcje sanitariatéw, przebieralni,
oraz pomieszczen dla ratownikéw wodnych uwzgledniajgcego potrzeby
0s6b ze szczegdlnymi potrzebami. W pierwszej kolejnosci tut. organ
chciatby sie odnies¢ do wskazanego podstawowego przeznaczenia
analizowanego terenu okreslonego jako obstuga turystyki wodnej. W
ocenie tut. organu jest to pojecie bardzo szerokie i niekoniecznie
powigzane z planowanym przeznaczeniem, na co juz na marginesie
wskazac nalezy sugeruje charakter pewnych obiektéw budowlanych, m.in.
budynek taczacy funkcje bosmanatu i wypozyczalni sprzetu wodnego.
Obiekt ten posiadat bedzie funkcje ustugowg, ktéra nie miesci sie w
kategorii obiektu niezbednego do funkcjonowania zaréwno plazy,
kapieliska, jak réwniez przystani..

Tereny elementarne ZB stanowi¢ majg tereny plaz, gdzie dopuszcza sie
m.in. realizacje inwestycji celu publicznego z zakresu budowy i utrzymania
obiektéow  sportowych lub  zapewnienia bezpieczefstwa 0sdb
przebywajacych na obszarach wodnych w obszarze rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego oznaczonego na rysunku planu. W ocenie tut.
organu ww. zapis jest zbyt ogdlny nie pozwala na dokonanie szczegétowe;j
oceny w zakresie mozliwosci zastosowania analizowanego wyjatku,
bowiem nie wiadomo doktadnie jakie obiekty beda realizowane w
granicach ww. wydzielenia. Nie wskazano katalogu planowanych
obiektéw budowlanych, w stosunku do ktérych mozliwe bytoby
dokonanie jakiejkolwiek analizy

W §18 ustalajgcym zasady zagospodarowania dla terenu elementarnego 10TW
usunieto wszystkie zapisy mogace budzi¢ watpliwosci w zakresie realizacji funkcji
ustugowych. W §23 ustalajgcym zasady zagospodarowania dla terendw
elementarnych 1ZB i 2ZB réwniez ustalono analogiczne zasady zagospodarowania.
Dodatkowo doprecyzowano katalog obiektdw sportowych majgcych stanowié
inwestycje celu publicznego. Obiekty dopuszczone w ramach zagospodarowania
terendw OTW i ZB sg obiektami warunkujgcymi prawidtowe korzystanie z wad
publicznych — sg to obiekty stuzgce utrzymaniu porzadku, do ktérych bez
watpienia zalicza sie sanitariat. Sg to takze przebieralnie i pomieszczenie dla
ratownikow — wszystkie te funkcje majg byc zrealizowane w jednym obiekcie
kubaturowym. Dodatkowo projekt planu miejscowego wprost zakazuje zmiany
sposobu uzytkowania obiektow na cele ustugowe, w tym noclegowe czy hotelowe.
Ustalenia takie uniemozliwiajg btedng kwalifikacje danej inwestycji przez organy
architektoniczno — budowlane wydajgce decyzje o pozwoleniu na budowe.

Analiza zapiséw projektu uchwaty wskazuje, iz powyzsze odstepstwo
zastosowanie ma jedynie w przypadku wydzielen ZB, ZN. W przypadku
natomiast wydzielen 1-8ZP nalezatoby uzupetnié zapisy ustalen uchwaty w
zakresie realizacji ww. elementéw, bowiem nie odpowiada ono petnej
tresci odstepstwa zawartego w § 5 ust. 5 pkt 8 uchwaty w sprawie
wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu Krainy Wielkich Jezior
Mazurskich (brak wskazania, iz obiekty te stuzy¢ bedg stuzyty utrzymaniu

W §24 dla terendw elementarnych 1-8ZP uzupetniono zapisy dotyczgce mozliwego
zagospodarowania terenu dostosowujac je do petnej tresci odstepstwa zawartego
w § 5 ust. 5 pkt 8 uchwaly w sprawie wyznaczenia Obszaru Chronionego
Krajobrazu Krainy Wielkich Jezior Mazurskich.

W §25 dotyczgcym terendw elementarnych ZN oraz w §27 dotyczacym terendw
WR zastosowano zapisy umozliwiajgce realizacje infrastruktury technicznej na
zasadach okreslonych w 8§13 projektu uchwaty — tj. jako inwestycji celu




porzadku). Ponadto w ocenie tut. organu z odstepstwa tego nie mozna
skorzysta¢ przy dopuszczeniu w granicach wydzielenn ZN, WR niezbednych
do obstugi terenu dojs¢ oraz infrastruktury technicznej. W tym miejscu
wskazac nalezy, ze w odniesieniu do ww. elementéw odwotano sie do
zapisOw § 13 ust. 1 pkt 8 projektu uchwaty wskazujacych, iz w obszarze
odlegtosdci 100 m od brzegdw rzek i jezior sieci infrastruktury technicznej
mozna realizowac z zachowaniem przepiséw odrebnych z zakresu ochrony
przyrody. W ocenie autora projektu planu w sposéb ten skorzystano z
odstepstwa zawartego w § 1 pkt 1 lit. b uchwaty Nr XXXVII/753/14
Sejmiku Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 26 maja 2014 r.
zmieniajgca Uchwate Nr XXI1/430/12 z dnia 27 listopada 2012 r. w sprawie
wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu Krainy Wielkich Jezior
Mazurskich. W opinii tut. organu jedynym z odstepstw, ktére miano na
mysli jest lokalizowanie S$ciezek rowerowych, ciggédw pieszych oraz
infrastruktury technicznej i obiektdw matej architektury stuzacych
utrzymaniu porzadku. Wskazac¢ jednakze nalezy, ze wyjatek ten dookresla
jakiego rodzaju infrastruktury technicznej dotyczy, bowiem zwigzana on
musi by¢ ze Sciezkami rowerowymi i ciggami pieszymi. Nie mozna
odstepstwa tego stosowa¢ do wszelkiej planowanej infrastruktury
technicznej. W tym miejscu organ uzgadniajacy ponownie wskazuje, iz
odstepstwa nie nalezy intepretowac szerzej niz to wynika z wifasciwej
tresci normy prawnej zawartej w danym przepisie.

publicznego. Odstepstwo to wynika z przepisu art. 24 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1478). Intencjg
projektu uchwaty jest umozliwienie realizacji infrastruktury technicznej w postaci
inwestycji celu publicznego, w sytuacji gdy zajdzie potrzeba ,przeprowadzenia” np.
sieci infrasturkutry technicznej przez tereny zieleni lub na druga strone rowu, na
co wskazujg zapisy §27 pkt 2 lit d) — tj. ,w ramach przeznaczenia podstawowego
dopuszcza sie realizacje niezbednej do obstugi terenu infrastruktury technicznej
realizowanej wyftgcznie jako inwestycja celu publicznego zgodnie z §13 ust. 1 pkt 6
i 8 w uktadzie prostopadtym do brzegu rowu”.

Tut. organ stoi na stanowisku, iz nadal w odniesieniu do wolnostojgcych
instalacji fotowoltaicznych, o ktérych mowa § 13 ust. 4 pkt 3 projektu
uchwaty brak jest podstaw do oceny zgodnosci z przepisami
obowigzujagcymi w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Krainy
Wielkich Jezior Mazurskich, ze wzgledu na zbyt ogdlne zapisy oraz brak
wskazania ich potencjalnego rozmieszczenia.

Zmodyfikowano 8§13 ust. 4 pkt 3: ,dopuszcza sie indywidualne urzadzenia
wytwarzajgce energie elektryczng z odnawialnych Zrddet energii w postaci
instalacji fotowoltaicznych lokalizowanych na dachach budynkéw o mocach
wynikajgcych z przepiséw odrebnych.”

Projekt planu nie zaktada dopuszczenia farm fotowoltaicznych jako samoistnej
formy zagospodarowania terenu, na co wskazuje brak wsrdd przeznaczen terenu
samodzielnego terenu PEF — teren elektrowni stonecznej.

Zapis projektu planu dopuszcza wytgcznie lokalizacje OZE na dachach budynkéw
jako instalacji fotowoltaicznych dla indywidualnych potrzeb.

W ocenie tut. organu w przedmiotowej sprawie brak jest mozliwosci
zastosowania odstepstw zawartych w § 5 ust. 2 cytowanej na wstepie
uchwaty, bowiem obiekty realizowane w pasie szeroko$ci 100 m od linii
brzegowej jezior i rzek nie stanowig inwestycji celu publicznego -
wymienionych w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

Czes¢ terenu oznaczonego w poprzednio uzgadnianej wersji projektu planu
miejscowego symbolem 13KDW zostata przeprojektowana na teren elementarny
3KDD — teren drogi publicznej klasy dojazdowej w granicach strefy w odlegtosci
100 m od brzegéw rzek i jezior. Jako teren drogi publicznej inwestycja ta
kwalifikuje sie do katalogu celéw publicznych w rozumieniu §6 ustawy z dnia 21




nieruchomosciami. W miejscu tym wskazac¢ nalezy, ze zadne z ustalen
projektu planu nie wskazujg, azeby infrastruktura techniczna
zlokalizowane w pasie ochronnym realizowane miaty byc¢ jako inwestycje
celu publicznego. W zakresie realizacji drogi wewnetrznej (13KDW)
ponownie wskaza¢ nalezy, iz nie stanowi ona inwestycji celu publicznego.
Powyisze wynika wprost z zapisOw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o
drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), w szczegdlnosci art. 7 ust.
1, gdzie wskazano, iz za drogi gminne (kwalifikowane jako drogi publiczne)
uznac nalezy natomiast drogi o znaczeniu lokalnym niezaliczone do innych
kategorii, stanowigce uzupetniajacg sie¢ drog stuzgcych miejscowym
potrzebom, z wytgczeniem drég wewnetrznych. Na marginesie wskazaé
nalezy, ze w granicach objetych planem miejscowym brak jest wydzielenia
3KDD, na ktére powotano sie w zatgczniku nr 5 do prognozy. Ponadto
realizacja tych obiektéw nie jest zadaniem wykonywanym na rzecz
obronnosci kraju i bezpieczenstwa panistwa, jak i prowadzenia akcji
ratowniczej oraz dziatan zwigzanych z bezpieczenstwem powszechnym.
Ponadto wnioskowane do uzgodnienia zamierzenie inwestycyjne, a
zakwestionowane powyzej, nie stanowi realizacji zadan wynikajgcych z
planu ochrony, zadan ochronnych lub planu zadan ochronnych, co
wskazuje na brak podstaw do zastosowania wyjgtku okreslonego w art. 24
ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145). A
co za tym idzie mozliwe jest zastosowanie odstepstwa, o ktérym mowa w art. 24
ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z
2024 r. poz. 1478).

Droga wewnetrzna oznaczona cze$ciowo symbolem 13KDW oraz droga publiczna
oznaczona czesciowo symbolem 3KDD zlokalizowane sg w granicach dziatki
ewidencyjnej stanowigcej witasnos¢ Gminy Mragowo i stuzy jako dostep
komunikacyjny do terenu 2ZB, ktory jest terenem gminnej plazy.
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W ocenie autorow ww. opracowania nalezy przyja¢, ze dla najczesciej
wystepujgcych w praktyce przypadkdw badania ztamania zakazu,
zwigzanych z rozwojem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zmiany
w rzezbie terenu spowodowane przez realizacje przedsiewziecia o
tacznym przewyzszeniu i obnizeniu w granicach dziatki do 1 m w stosunku
do wyjsciowego uktadu wysokosci na dziatce oraz spadkéw terenu do 2%
w granicach dziatki pod warunkiem ich odpowiedniego wkomponowania
w zagospodarowanie (ryc. 19), nie powinny by¢ traktowane jako ztamanie
zakazu. Dla przedsiewzie¢ wiekszych, np. zabudowy wielorodzinnej,
przemystowych i ustugowych zwigzanych z budowg obiektéw o duzych
powierzchniach zabudowy i duzych kubaturach co do zasady nalezy
uwzglednia¢ parametry wyzej wskazane, ale ze szczegétowag analizg
lokalnych uwarunkowan, a w szczegdlnosci warunku postrzegania zmian.
Uwzgledniajac zatem powyzsze ustalenia, jak réwniez charakter rzezby
wystepujacej na analizowanym terenie oraz ustalenia przedstawione w

W §19 ust. 2 pkt 4 lit b dodano zapisy nakazujgce zachowanie istniejgcej rzezby
terenu oraz zastosowanie niestandardowych rozwigzan architektoniczno —
budowlanych w przypadku realizacji inwestycji. Zapisy w sposéb bardzo
szczegdtowy opisujg dopuszczalne dziatania w zakresie realizacji zabudowy z
jednoczesnym brakiem zmiany rzezby terenu. Nalezy wskazaé, ze sama funkcja
zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej nie moze wskazywaé na pewnoscé
zatamania zakazu zmiany rzezby terenu. Obecnie przy zastosowaniu
niestandardowych metod budowy, w tym w zakresie posadowienia budynkdw,
mozliwa jest realizacja zabudowy bez zmiany rzezby terenu. Zabudowa taka
wykorzystuje uksztattowanie terenu a nie dazy do niwelacji terenu w celu jego
wyréwnania i pozbawienia cech morfologicznych — np. zabudowa w gdrach, na
zboczach.

We wszystkich terenach elementarnych w granicach planu, gdzie mozliwa jest
realizacja zabudowy uzupetniono zapisy dotyczace ochrony rzezby terenu poprzez
wprowadzenie nastepujacych zapiséw: ,projekt architektoniczno — budowlany,




tabeli nr 3 zaprezentowanej w ww. opracowaniu z cafg pewnoscig
stwierdzi¢ mozna, iz realizacja obiektow budowlanych w granicach
wydzielenia 5SMW o wskazanych w projekcie planu parametrach nie jest
mozliwa. Powyzsze wynika z faktu, iz spadek terenu w obrebie ww.
wydzielenia miejscami przekracza 11%. Ustalenia dla ww. wydzielenia
zaktadajag mozliwos¢ obiektu o charakterze zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej zaréwno w formie wolnostojacej, jak rowniez zgrupowanej
o maksymalnej szerokosci elewacji frontowej pojedynczego budynku
mieszkalnego do 60 m. Analiza ustalen zaprezentowanych w tabeli nr 3
Ww. opracowania jednoznacznie wskazuje, iz realizacja obiektow
budowlanych na terenie o wspomnianym spadku juz od 16 m dtugosci
fundamentu wigza¢ sie bedzie z duzym ryzykiem ztamania zakazu
wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajagcych rzezbe terenu, za$
w przypadku obiektu o dtugosci fundamentu 24 m z bardzo duzym
ryzykiem ztamania zakazu wykonywania prac ziemnych trwale
znieksztatcajacych rzezbe terenu. Autorzy ww. opracowania ustalili, iz dla
tej grupy przedsiewzie¢ nalezy przyja¢, ze przy zastosowaniu
standardowych metod budowy nie ma mozliwosci unikniecia zmian w
zakresie wysokosci bezwzglednych, wzglednych oraz kierunkéw i wartosci
spadkdw terenu, tak, by nie tamatyby one zakazu. W zwigzku z powyzszym
brak jest mozliwosci uwzglednienia zapisu dla ww. wydzielenia
wskazujgcego, ze dopuszcza sie w jego obrebie realizacje budynkow
wkomponowanych w rzezbe terenu, wykorzystujagc naturalne
uksztattowanie terenu (na marginesie z wyjatkiem), bowiem powyzsza
analiza wskazuje, iz realizacja tak znacznych obiektéw na analizowanym
terenie nie jest mozliwa do pogodzenia z zakazem zawartym w § 5 ust. 1
pkt 5 cytowanej na wstepie uchwaty.

Réwniez w odniesieniu do wydzielenia 3UT-US, 3UT-ZP i 4UT-ZP
zlokalizowanych w granicach istniejgcej na jeziorem skarpy (teren
charakteryzujacy sie znacznymi spadkami terenu) brak jest mozliwosci
realizacji obiektdw bez ztamania ww. zakazu.

prace budowlane i zagospodarowanie terenu budowy oraz przyszte
zagospodarowanie przestrzeni wokot zabudowy muszq uwzglednia¢ naturalng
rzezbe terenu”. W terenach elementarnych, gdzie miejscowo wystepujq
urozmaicona rzezba terenu wprowadzono zapisy, ktore w sposob szczegofowy
okreslajq  zasady obowiqzujgce przy realizacji  zabudowy, fqcznie z
niestandardowymi rozwigzaniami budowlanymi.

W zakresie terendw elementarnych oznaczonych symbolami 3UT-US, 3UT-ZP, 4UT-
ZP dokonano korekty obszarow tych terendw na zatgczniku graficznym i tereny te
nie obejmuja obecnie skarpy istniejgcej w terenie. Skarpa ta miesci sie w terenie
elementarnym oznaczonym symbolem 15ZN.
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Ponadto jak juz wskazywano wcze$niej ustalenia zawarte w § 13 ust. 1 pkt
6 dopuszczajg w obrebie ww. terendéw elementarnych lokalizacje nowych
sieci infrastruktury technicznej. Ponadto zadrzewienia o charakterze
srédpolnym, ktérych obecno$¢ potwierdzajg informacje zawarte w
prognozie oddziatywania na s$rodowisko, wystepuja w granicach

W granicach terenéw elementarnych oznaczonych symbolami 1MN, 6MN, 3MW,
5MW, 4ZP, czesciowo 2UT, 2UT-ZP, 3UT-US wprowadzono na rysunku planu nowe
oznaczenie wskazujace istniejgce zadrzewienia srodpolne, przydrozne i nadwodne
do zachowania. Obejmujg one niewielkie skupiska drzew lub pojedyncze drzewa
wsréd terendw przewidzianych pod zainwestowanie. Z terenu IMN wyznaczono




wydzieled m.in. IMN, 6MN, 3MW, 5MW, 4ZP, czesciowo 2UT, 2UT-ZP,
3UT-US. Natomiast w granicach dziatek drogowych (tereny elementarne
KDD) wystepujg zadrzewienia przydrozne. Zadrzewienia nadwodne
zlokalizowane sg réwniez w granicach rowéw melioracyjnych oznaczonych
symbolem 1WR. Co prawda ustalenia szczegétowe zawarte w projekcie
uchwaty zawierajg ustalenia wskazujgce na zakaz likwidowania i niszczenia
ww. elementéw przyrodniczych, jednakze w ocenie tut. organu nie jest to
wystarczajgce do uznania zgodnosci zatozen planu z ww. ograniczeniem.
Powyzsze wynika z faktu, iz ustalenia zaprezentowane na rysunku planu za
pomocy zaréwno linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu
lub réinych zasadach zagospodarowania, jak rowniez nieprzekraczalnej
linii zabudowy wskazujg na potencjalng mozliwosc¢ realizacji inwestycji w
obrebie elementéw przyrodniczych podlegajgcych ochronie na mocy
zapisOw uchwaty Sejmiku Wojewddztwa Warminsko - Mazurskiego w
sprawie wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu Krainy Wielkich
Jezior Mazurskich. W ocenie tut. organu zgodnosc¢ zatozen projektu planu
z przepisami obowigzujgcymi w granicach terytorialnych form ochrony
przyrody wynika¢ powinna zaréwno z ustalen zawartych w czesci
tekstowej projektu decyzji, jak réwniez zatgcznika graficznego. Czyli
oprécz ww. zapisdw wprowadzonych do rozpatrywanego projektu decyzji
nalezatoby jako tereny mozliwe do zabudowy wyznaczy¢ tylko te czesci
terendw elementarnych, gdzie zadrzewienia nie wystepuja.

nowy teren elementarny 23ZN ze wzgledu na znaczng powierzchnig zadrzewien.
Oznaczenia na zatgczniku graficznym powigzano z czescig tekstowg projektu planu.
Teren 1WR zwezono na rysunku planu i w obecnej wersji projektu nie obejmuje on
zadrzewien.
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Jak juz wskazano powyzej w pdtnocnej czesci terenu objetego granicami
planu miejscowego stwierdzono wystepowania wilgotnej taki. Teren ten
obejmuje swoim zasiegiem system rowdw melioracyjnych i jego
sgsiedztwo. Zgodnie z mapa glebowo-rolniczg zamieszczong na portalu
https://mragowski.e-mapa.net w granicach ww. wilgotnej taki oraz jej
sgsiedztwie wystepujg gleby bagienne z warstwg mutowo-torfowa.
Zatozenia projektu planu dopuszczajg w miejscu tym nie tylko lokalizacje
Sciezek rowerowych Sciezek rowerowych, ciggéw pieszych, infrastruktury
technicznej i obiektéw matej architektury stuzgcych utrzymaniu porzadku,
jak rowniez pomostéw, rdéinego rodzaju dojs¢ i innej infrastruktury
technicznej..

Na zatgczniku graficznym projektu planu wskazano odrebnym oznaczeniem
obszary wodno — btotne, a w czesci tekstowej projektu planu w §25 dotyczgcym
zasad zagospodarowania terendw ZN wskazano na zakaz realizacji jakiejkolwiek
formy zagospodarowania w granicach obszaréw wodno — btotnych w celu ich
ochrony przed zniszczeniem.
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Tut. organ we wczesniejszym stanowisku wskazywat réwniez na mozliwg
sprzecznos¢ z ww. ograniczeniem w przypadku realizacji zatozen

Tereny 1 WP i 2WP sg faktycznie potwierdzeniem sposobu wykorzystania tych
terendw — rzeki Uzranki. Projekt planu w §28 dotyczacym terendw elementarnych




zaplanowanych w projekcie planu dla wydzielen 1WP, 2WP, 1WR, 2WR,
1WS, 2WS. W zatgczniku tekstowym nr 5 do prognozy odniesiono sie do
ww. wskazan, gdzie poinformowano, ze adaptacja istniejagcych terenow
wodnych w zaden sposdb nie moze byé uznana za naruszenie
jakichkolwiek siedlisk. W projekcie planu tereny te nie sg planowane do
przeksztatcenia. Wyznaczenie terendw elementarnych oznaczonych
symbolami WP i WS s3 jedynie potwierdzeniem sposobu wykorzystania
danego terenu w rzeczywistosci. Organ uzgadniajacy nie podziela WW.
stanowiska, co wynika wprost z ustalen analizowanego projektu
dokumentu planistycznego. Zgodnie bowiem z ustaleniami szczegétowymi
dla wskazanych wczesniej terendw elementarnych w ich granicach
dopuszcza sie realizacje pomostow, ciggow pieszych. Zatem zatozenia
planu  miejscowego dopuszczajg przeksztatcenie ww. terendw
elementarnych. Z uwagi na wystepowanie w ich granicach siedlisk
bedacych miejscem rozrodu pfazéw nie jest mozliwe jednoznaczne
wykluczenie braku sprzecznosci z ww. zakazem. Ponadto ustalenia planu
dopuszczajg rowniez rozbudowe, przebudowe, skanalizowanie sieci
melioracyjnych i drenazowych, co moze doprowadzi¢ do niszczenia miejsc
rozrodu ptazéw.

WP zaktada realizacje po jednej ktadce pieszej o szerokosci nie wiekszej niz 5 m na
kazdy z terendw elementarnych. Ktadki majg by¢ elementem ciggéw pieszych,
dopuszczonych w ramach wyjatkdéw z zakresu przepisdéw OCHK. Jednak ze wzgledu
na uksztattowanie terenu 1WP (rzeka w wawozie) przejscie w ramach organizacji
ruchu pieszego musi by¢ zrealizowane w postaci ktaki wykorzystujacej
uksztattowanie terenu. Ktadka czeSciowo musiataby by¢ zakotwiczona w terenach
6ZN i 8ZN oraz 9ZN i 10ZN. Zapisy projekt planu w §25 dla tych wydzieleni
przewidujg realizacje ciggdw pieszych jako wyjatku od przepiséw OCHK, a
jednoczesnie chroniong tereny obszaréw wodno-btotnych poprzez wskazanie w
§25 pkt 2 lit g), ze niezaleznie od mozliwosci zastosowania odstepstw od zakazéw
OCHK - w obszarach wodno-btotnych wskazanych na rysunku planu zakazuje sie
realizacji jakichkolwiek obiektéw i urzgdzen budowlanych i urzadzen wodnych.
Analogiczng ktadke dopuszczono w terenie elementarnym 2WP, jednakze w
przypadku tego terenu brak jest czynnikdw zwigzanych z urozmaicong rzeibg
terenu. Tereny zielone przylegte do terenu 2WP sg pfaskie. Ze wzgledu na duzy
obszar planu nalezy zapewni¢ mozliwos¢ poruszania sie ciggami pieszymi po
terenie, wtgczajgc w to mozliwos¢ przejscia nad rzeka.

W ustaleniach projektu planu zawartych w §27 zawarto zapisy dotyczace
mozliwosci wykonania przejscia nad rowem (ciggu pieszego) lub pomostu w
powigzaniu z planowanga przystanig $rédlagdowa. Dodatkowo usunieto zapisy §6
ust. 1 pkt 4: ,dopuszcza sie rozbudowe, przebudowe, skanalizowanie sieci
melioracyjnych i drenazowych, zgodnie z przepisami odrebnymi”. Natomiast
wtasciciel gruntu na podstawie przepiséw §205, 206 i 234 ustawy Prawo wodne
ma obowigzek utrzymania rowdéw w nalezytym stanie technicznym.

We wszystkich terenach elementarnych zwigzanych z wodami powierzchniowymi:
WS, WP, WR wprowadzono zakaz zabijania dziko wystepujacych zwierzat,
niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc rozrodu z zachowaniem
wyjatkdw od tego zakazu przewidzianych w przepisach odrebnych z zakresu
ochrony przyrody.

W terenach elementarnych 4ZP, 14ZN, 3UT-US wprowadzono zapisy nakazujgce
zachowanie istniejgcych w terenie rowdw z zachowaniem przepiséw odrebnych.
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Tut. organ podtrzymuje stanowisko przedstawione w postanowieniu znak
WOPN.610.15.8.2023.MW.1 z dnia 29 wrzesnia 2023 r. w zakresie
negatywnego wptywu zatozen planu miejscowego na krajobraz. Analiza

aktualnie rozpatrywanego projektu planu miejscowego doprowadzita do
wniosku, iz zatozenia wczesniej\ uzgadnianej wersji nie zmienita sie w
praktycznie w sposdb znaczacy jesli chodzi o parametry obiektéw, iz

W celu oceny wptywu planowanych ustalen planu na krajobraz w obszarze
opracowania wykonano dodatkowe opracowanie pn. , ANALIZA KRAJOBRAZOWA
DOTYCZY: WPLYWU USTALEN MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO W OBREBIE GEODEZYINYM NOTYST MAtY, GMINA
MRAGOWO NA KRAJOBRAZ.” stanowigce zatgcznik nr 8 do prognozy os.




usytuowanie, charakter.
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Ponadto w zaden sposéb nie odniesiono sie do kwestii przeksztatcenia
terenu rowu melioracyjnego oraz jego sgsiedztwa na przestrzeni lat 2016-
2022 w granicach dziatek nr 214/13, 214/14 oraz 1 (jezioro), ktére w
ocenie tut. organu stanowito rodzaj przedsiewziecia mogacego
potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Sprawa rowu melioracyjnego, o ktérym mowa w postanowieniu RDOS zostata
umorzona przez Prokurature Rejonowa w Gizycku w sprawie pod sygnaturg akt:
4015-0 DS/169/2021, ktéra nadzorowata dochodzenie prowadzone przez
Komende Rejonowg Policji w Gizycku. Projekt planu miejscowego opracowywany
jest w zastanym stanie zagospodarowania w obszarze opracowania i projektuje
przeznaczenia terendw na przysztosé.
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