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Uzasadnienie

do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego kwartatu miasta
Gotdap, ograniczonego ulicg Stadionowa, rzekg Gotdapg i terenem kolejowym

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego kwartalu miasta Goldap,
ograniczonego ulicg Stadionowa, rzeka Gotdapa i terenem kolejowym zostata sporzgdzona
w wykonaniu Uchwaty Nr LXXV/539/2023 Rady Miejskiej w Gotdapi z dnia 14 lipca 2023 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
kwartatu miasta Gotdap, ograniczonego ulicg Stadionowg, rzekg Gotdapg i terenem kolejowym.

Na obszarze zmiany planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego kwartatu
miasta Gotdap, ograniczonego ulicg Stadionowg, rzekg Gotdapg i terenem kolejowym zatwierdzony
Uchwatg Nr XLI1/229/2002 Rady Miejskiej w Gotdapi z dnia 30 kwietnia 2002 r. (Dz. Urz. Waoj.
Warminsko — Mazurskiego Nr 73 poz. 1119 z dnia 21.06 2002 r.).

Przeznaczenie terenéw objetych zmiang planu ustalone w obowigzujgcym planie miejscowym to:
P — tereny przeznaczone pod budowe elektrowni wodnej lub mtyna wodnego,

UT1 — ustugi turystyczne — pole namiotowe,

US — tereny plazy,

ZN — tereny zieleni naturalnej,

K, K1 — teren ciggow pieszych i pieszo — jezdnych,

W1 — zbiornik wodny lezgcy na terenie plazy,

Z1/2 — tereny ciggdw komunikacyjnych — projektowana ulica zbiorcza.

Celem sporzadzenia zmiany powyzszego planu miejscowego jest zmiana przeznaczenia terenéw pod
zabudowe o charakterze wielofunkcyjnym, tgczacym funkcje mieszkaniowe jednorodzinne z funkcjami
ustugowymi towarzyszacymi zabudowie mieszkaniowej oraz funkcjami z zakresu komunikaciji,
infrastruktury technicznej i zieleni a takze przeznaczenie terenéw pod funkcje turystyczne
i rekreacyjne wraz z infrastrukturg towarzyszgcg, zgodnie z ustaleniami Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Gotdap, zatwierdzonym Uchwatg
Nr LXVI111/502/2023 Rady Miejskiej w Gotdapi z dnia 28 marca 2023 roku.

W Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy
Gotdap (zatwierdzonym Uchwatg Nr LXVIII/502/2023 Rady Miejskiej w Gotdapi z dnia 28 marca
2023 r.) obszar zmiany planu na rysunku studium (zatgcznik nr 5) jest oznaczony jako ,tereny
wielofunkcyjne o niskiej intensywno$ci zabudowy”, .tereny turystyczne i rekreacyjne”’ oraz .tereny
zieleni’. Obszar zmiany planu zlokalizowany w Strefie | — Miejskiej, podstrefie 1A — podstrefa
uzdrowiska o zdecydowanie odmiennym charakterze zwigzanym z dominujgcymi funkcjami ustug
zdrowotnych, rehabilitacyjnych, wypoczynkowych i rekreacyjnych.

W zwiagzku z powyzszym mozna stwierdzié, iz niniejsza zmiana planu miejscowego nie narusza
ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
i Gminy Gotdap zatwierdzonego Uchwatg Nr LXVIII/502/2023 Rady Miejskiej w Gotdapi z dnia
28 marca 2023 r.

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

Ustalajac w niniejszej zmianie planu miejscowego przeznaczenie terendéw oraz okreslajgc sposoby
zagospodarowania i korzystania z terendw, organ zwazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym
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zgtaszane w postaci wnioskow i uwag, dotyczgcych zmian w zakresie ich zagospodarowania, a takze
analizy ekonomiczne, $rodowiskowe ispoteczne. Organ zaproponowat przeznaczenie terenéw
zgodnie z kierunkami rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta, objetej niniejszym
opracowaniem planistycznym, zawartym w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Gotdap jak rowniez z uwzglednieniem wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni.

Sporzadzajgc niniejszy plan miejscowy organ uwzglednit wymagania:

a) fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez: ustalenie na rysunku
planu przebiegu nieprzekraczalnych linii zabudowy a takze ustalenie zasad ksztattowania zabudowy
oraz wskaznikdw zagospodarowania terenu: maksymalng i minimalng nadziemng intensywnos¢
zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni
zabudowy, geometrie dachéw oraz rodzaj i kolorystyke pokry¢ dachowych, gabaryty budynkéw,
kolorystyke budynkéw, minimalng liczbe i sposéb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsca
przeznaczone do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingows;

b) ochrony srodowiska, w tym gospodarowanie wodami i ochrona gruntéw rolnych
i leSnych;

Wymagania ochrony sSrodowiska w planie zrealizowane zostaly m.in. poprzez uwzglednienie
wytycznych wynikajgcych z ,Opracowania ekofizjograficznego podstawowego dla potrzeb projektu
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego kwartatu miasta Gotdap,
ograniczonego ulicg Stadionowg, rzekg Gotdapg i terenem kolejowym (Pracowania Projektowa
Architektury Krajobrazu i Rewaloryzacji Srodowiska, mgr Bogustaw Grechuta, luty 2024 r.) oraz
Prognozy oddziatywania na srodowisko projektu zmiany planu (Pracowania Projektowa Architektury
Krajobrazu i Rewaloryzacji Srodowiska, mgr Bogustaw Grechuta, sierpien / wrzesien 2024 r.)

Obszar planu znajduje sie w granicach strefy ,,B” ochrony uzdrowiskowej, w ktérej obowigzujg
zasady ujete w formie nakazow i zakazéw zawarte w przepisach odrebnych. Obowigzuje Uchwata
Nr XXXVI/237/2013 Rady Miejskiej w Gotdapi z dnia 29 maja 2013 r. w sprawie nadania statutu
uzdrowisku Goldap, zmieniona Uchwatg Nr XLII/332/2021 Rady Miejskiej w Gotdapi z dnia
28 wrzesnia 2021 r. (Dz. Urz. Woj. Warm. — Maz. poz. 4258 z 2021 r.) oraz przepisy ustawy z dnia
28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
o gminach uzdrowiskowych. Zgodnie z ww. uchwatg Rady Miejskiej w Gotdapi w strefie "B" wskaznik
powierzchni terendéw biologicznie czynnych powinien wynosi¢ nie mniej niz 50% powierzchni strefy.
Strefa "B" uzdrowiska Gotdap, o powierzchni 652,5 ha, posiada 75% wskaznik terenéw biologicznie
czynnych.

Przepisy ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej
oraz o gminach uzdrowiskowych (j. Dz.U. z 2023, poz. 151, 1688, 1692) okreslajg nastepujgce
zakazy obowigzujgce w strefie B ochrony uzdrowiskowe;j:

1) budowy w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane:
a) stacji paliw, blizej niz 500 m od granicy strefy ,A” ochrony uzdrowiskowe;,

b) parkingdbw naziemnych o liczbie miejsc postojowych powyzej 50, z wyjgtkiem podziemnych
i naziemnych parkingéw wielopoziomowych;

2) wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjgtkiem cie¢ pielegnacyjnych i wyrebu okreslonego
w planie urzgdzenia lasu;

3) zaktaddw przemystowych;

4) obiektéw handlowych o powierzchni uzytkowania wiekszej niz 400 m2; pozyskiwania surowcow
mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze,
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5) prowadzenia robét melioracyjnych i innych dziatan powodujgcych niekorzystng zmiane istniejgcych
stosunkéw wodnych;

6) prowadzenia dziatah majgcych negatywny wptyw na fizjografie uzdrowiska i jego ukiad
urbanistyczny lub wtasciwosci lecznicze klimatu.

Obszar planu nie znajduje sie w obrebie obszaréw objetych formami ochrony, o ktérych mowa
w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82).

W odniesieniu do wszystkich drzew zlokalizowanych na obszarze planu ustalony zostat obowigzek
nowych nasadzen w proporcji dwa nowe nasadzenia na jedno drzewa wyciete. Plan ustala
wprowadzanie wytgcznie gatunkow drzew i krzewdw zgodnych z warunkami siedliskowymi.

Plan ustala zachowanie terenéw podmoktych, stale lub okresowo zalanych wodg lub realizacje na
tych terenach zbiornikéw wodnych.

Na terenie objetym projektem zmiany planu wystepujg grunty rolne zaliczone do nastepujgcych klas
bonitacyjnych gleb: RV, PslV, PsV, LV, tVI. Na terenie zmiany planu wystepujg grunty lesne
o powierzchni 0,53 ha. Zmiana planu nie zmienia przeznaczenie gruntéw lesnych na cele nielesne
i ustala przeznaczenia gruntéw lesnych jako teren lasu oznaczony symbolem L.

Obszar planu potozony jest w granicach administracyjnych miasta Gotdap. Dokument nie obejmuje
terenow, ktéry wymagatyby zgody, o ktérej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2024 r. poz. 82), na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Na obszarze planu (wedtug mapy glebowo — rolniczej) wystepujg gleby pochodzenia organicznego —
gleby torfowe torfowisk niskich (Tn) oraz gleby mutowo — torfowe (Emt) — grunty te sg niekorzystne
dla budownictwa i bezposredniego posadowienia obiektéw i budynkéw. Na terenach wystepowania
gleb mutowo — torfowych i torfowych w obrebie terenéw elementarnych przeznaczonych pod
zabudowe (oznaczonych symbolami MN-U-PE), niniejszy plan dopuszcza realizacje obiektow
budowlanych po uprzednim ustaleniu geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektu, okreslonych
na podstawie przepiséw odrebnych.

Ustalenia planu nakazujg zaopatrzenie w wode z istniejgcej i projektowanej sieci wodociggowej
potgczonej z uktadem miejskiej sieci wodociggowej; odprowadzenie Sciekdéw bytowych do istniejgcej
i projektowanej sieci kanalizacji sanitarnej potgczonej z uktadem miejskiej sieci kanalizacji sanitarne;j.

Ustalenia planu okreslajg zagospodarowanie wéd opadowych i roztopowych z dachéw obiektow -
gromadzenie i wykorzystanie do nawodnienia ogrodkéw przydomowych, trawnikéw czy zielencéw,
gromadzenie wod opadowych w odpowiednich zbiornikach przeznaczonych do tego celu. Ustalenia
planu dopuszczajg czesciowe odprowadzenie wod opadowych i roztopowych na terenie dziatki.

Ustalenia planu okreslajg ponadto odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych:
-z terenu komunikacji drogowej publicznej (KDZ) — do systemu kanalizacji deszczowej,

-z terendw komunikacji drogowej wewnetrznej (KR) oraz terenéw komunikacji pieszo — rowerowej
(KP) — powierzchniowo do gruntu lub do systemu kanalizacji deszczowej,

-z nawierzchni parkingdw i innych nawierzchni obstugi komunikacji samochodowej (poza terenami
okreslonymi powyzej) — do systemu kanalizacji deszczowej lub splyw powierzchniowy
i urzgdzenia infiltracyjne, w tym: rowy infiltracyjne, zbiorniki retencyjno — infiltracyjne, studnie
chtonne, po uprzednim oczyszczeniu, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie prawa
wodnego.

Plan ustala, iz tereny zagospodarowanych zielenig na terenach elementarnych oznaczonych
symbolami: MN-U, UT-UZ, UT nalezy przystosowac¢ do retencji wéd opadowych i roztopowych.
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Zaopatrzenie w ciepto zabudowy w obszarze planu ustalone zostato w oparciu o lokalne
i indywidualne Zrédta ciepta realizowane z zastosowaniem nieemisyjnych lub zero emisyjnych
technologii grzewczych. Réwnoczesnie plan dopuszcza realizacje indywidualnych systemoéw
grzewczych wykorzystujgcych zrédta odnawialne, przy czym plan wyklucza realizacje instalaciji
(w tym mikroinstalacji) wykorzystujacych energie wiatru do wytwarzania energii.

Gospodarowanie odpadami plan ustala zgodnie z przepisami odrebnymi.

Obszar zmiany planu zlokalizowane sg w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 202
Sandr Gotdap.

c) ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz doébr kultury wspétczesnej - na
obszarze zmiany planu nie wystepujg obiekty ani tereny wpisane do rejestru zabytkéw, ani ujete
w gminnej ewidencji zabytkdw. Zmiana planu nie ustala obszaréw ani obiektéw objetych ochrong
konserwatorska;

d) ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i imienia, a takze potrzeby osé6b
ze szczegolnymi potrzebami;

Dokument ustala strefe ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenéw wokét cmentarza (strefa
50 m od nieczynnego cmentarza ewangelickiego zlokalizowanego na terenie dz. nr 1476) -
ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu zgodnie z przepisami odrebnymi.

Dokument wskazuje obszary szczegdlnego =zagrozenia powodziag o prawdopodobienstwie
wystepowania powodzi 1% (raz na 100 lat) oraz o prawdopodobienstwie wystepowania powodzi 10%
(raz na 10 lat) oraz plan ustala zasady zabudowy i zagospodarowania na tych obszarach, w tym
zakaz realizacji nowych budynkéw, wiat i altan na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig
o prawdopodobienstwie wystepowania powodzi 10% (raz na 10 lat). Zasady zagospodarowania na
obszarze szczegollnego zagrozenia powodzig, ujete w §10 uchwaly, zostalty okreSlone przez
Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Bialymstoku w procedurze uzgadniania
projektu planu.

Dokument zapewnia na obszarze zmiany planu zlokalizowanie miejsc parkingowych przeznaczonych
do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa. Plan ustala minimalny udziat miejsc na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowag w ogdlnej liczbie miejsc do parkowania
samochodoéw osobowych w wielkosci nie mniejszej niz 4% przy ogolnej liczbie miejsc do parkowania
powyzej 9 stanowisk. W przypadku liczby miejsc do parkowania od 1 do 9 stanowisk (wigcznie)
dopuszcza sie miejsca do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa. Przy czym na
terenach komunikacji drogowej (KDZ, KR) lokalizacja miejsc parkingowych przeznaczonych na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi.

Dokument wustala réwniez zagospodarowanie terendw przestrzeni publicznej bez barier
architektonicznych i komunikacyjnych w sposob zapewniajgcy ciggtos¢ i dostepnos¢ przestrzeni
publicznych dla osdéb ze szczegdlnymi potrzebami, do ktérych nalezy zaliczy¢ osoby starsze
i niepetnosprawne, osoby z wozkami dzieciecymi i na wdzkach inwalidzkich, osoby niedowidzgce
i niewidome. Dokument ustala obowigzek dostosowania chodnikdéw oraz przej$¢ dla pieszych do
potrzeb oséb ze szczegdlnymi potrzebami (§9 ust. 2 pkt 2 uchwaty).

W obrebie obszaru planu zaopatrzenie w wode ustalone zostato z miejskiej sieci wodociggowe;.

Przy sporzadzaniu niniejszego planu miejscowego organ uwzglednit takze:
a) walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez:

- okreslenie maksymalnej (0,30 i 0,60) i minimalnej (0,03 i 0,06) nadziemnej intensywnosc¢
zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy (30% i 15%) i wysokosci budynkéw
w przedziale 6,0 m — 12,0 m, geometrii dachow - dachy dwuspadowe symetryczne Ilub
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wielospadowe symetryczne, o kgcie nachylenia potaci dachowych w przedziale 30° — 450,
w przypadku budynku elektrowni wodnej, budynku garazu i budynku gospodarczo — garazowego
w przedziale 25° — 40°, dopuszczenie dachow ptaskich w zabudowie ustug turystki oraz ustug
zdrowia i opieki spotecznej,

- okreslenie zasady ksztattowania kolorystyki obiektow budowlanych oraz zasady ksztattowania
pokry¢ dachowych,

- wprowadzenie zakazu lokalizacji budynkéw gospodarczych i budynkéw garazowych na terenach
ustug turystki lub ustug zdrowia i opieki spotecznej,

- nie dopuszczenie lokalizacji paneli fotowoltaicznych na elewacjach budynkéw, natomiast
dopuszczenie lokalizacji paneli fotowoltaicznych na dachach budynkéw,

- wprowadzenie nakazu realizacji nowych sieci infrastruktury technicznej wytacznie jako
podziemnych.

b) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez przeznaczenie terendw pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng oraz / lub ustugowg oraz / lub produkcji energii (MN-U-P), zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng oraz / lub ustugowg (MN-U), zabudowe ustug turystyki (UT) oraz
zabudowe turystyki lub ustug zdrowia i pomocy spotecznej (UT-UZ) w sgsiedztwie rzeki Gotdapy oraz
z dostepem do istniejacych sieci infrastruktury technicznej (sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacji
sanitarnej, sie¢ energetyczna), a takze ustalenie dla tych terendéw stawki stuzgcej naliczeniu
jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 30%.

c) prawo wilasnosci — wiekszos¢ terenu objetego zmiang planu stanowi wiasnos¢ Gminy
Gotdap, przy czym dwie dziatki (nr 394/4 i 392/22) sg w uzytkowaniu wieczystym oséb fizycznych
oraz dwie dziatki (nr 504/1 i 394/2) stanowig wtasnos$¢é oséb fizycznych.

d) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez umozliwienie realizacji
zabudowy i zagospodarowania terenu w sposéb niezagrazajacy spetnieniu ww. potrzeb, zgodnie
z przepisami odrebnymi.

e) potrzeby interesu publicznego poprzez wyznaczenie wzdtuz rzeki Gotdapy terendéw
komunikacji pieszo — rowerowej oraz terendéw publicznej zieleni urzgdzonej, a takze wyznaczenie
poszerzenia pasa drogowego ulicy Stadionowej, a takze dopuszczenie na terenie elementarnym
oznaczonym symbolem UT-UZ (wlasnosé¢ Gminy Gotdap) domu opieki dla oséb starszych oraz
hospicjum.

f) potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych poprzez umozliwienie realizacji niezbednych do prawidtowego funkcjonowania
zabudowy miasta obiektow i urzadzen, a w szczegdlnosci: obiektéw obstugi technicznej, obiektow
i urzgdzen infrastruktury technicznej w tym m.in. sieci infrastruktury telekomunikacyjnej, staciji
transformatorowych oraz dojazdéw na terenie obszaru planu.

g) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci poprzez ustalenie zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej. W sasiedztwie obszaru
planu, w pasie drogowym ulicy Stadionowej, oraz na obszarze planu przez tereny oznaczone
symbolami 1MN-U-P, 2MN-U-P oraz 1WS, przebiega miejska sie¢ wodociggowa @110 zapewniajgca
zaopatrzenie w wode dla istniejgcej i projektowanej zabudowy.

Niniejszy dokument wskazuje warunki i zasady ksztattowania zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustugowej, w tym ustug turystyki oraz ustug zdrowia i pomocy spotecznej,
w strukturze miejskiej, w sgsiedztwie rzeki Gotdapy. Przy wyznaczaniu terenéw nowej zabudowy
w planie zostaly wziete pod uwage wymagania fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:
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a) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci ukfadu przestrzennego - koncentracja funkcji mieszkaniowej i ustugowe;j
w zwartym zespole urbanistycznym, w granicach administracyjnych miasta Gotdap;

b) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkahcom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego — obszar objety planem zlokalizowany
jest przy ul. Stadionowej, przez ktérg przebiega komunikacja miejska;

C) zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystéw - plan ustala przebieg terenéw komunikacji pieszo — rowerowej (1KP, 2KP, 3KP) od
ul. Stadionowej do rzeki Gotdapy po dawnym nasypie kolejowym, a nastepnie wzdtuz rzeki Gotdapy
do planowanego przebiegu ciggu pieszo — rowerowego poza granicami opracowania zmiany planu.
Ponadto dokument dopuszcza realizacje Sciezek pieszych i rowerowych na terach zieleni urzagdzonej
(ZP) oraz Sciezki rowerowej i chodnika na terenach komunikacji drogowej wewnetrznej (KR);

d) lokalizowanie nowej zabudowy na obszarze potozonym w granicach administracyjnych
miasta, charakteryzujgcym sie dostepem do:

istniejgcej sieci komunikacyjnej (istniejgca droga publiczna gminna — ul. Stadionowa — oraz
istniejgca droga wewnetrzna ogdlnodostepna, wiasnos¢ Gminy Gotdap — dz. nr 392/16),

- dostepem do sieci wodociggowej (istniejacy wodociag @ 110 przebiegajacy w pasie drogowym
ul. Stadionowej oraz przez tereny oznaczone symbolami 1TMN-U-P, 2MN-U-P oraz 1WS),

- dostepem do sieci kanalizacji sanitarnej (istniejacy kolektor sanitarny ttoczny @75 wraz z dwoma
przepompowniami, przebiegajgcy w pasie drogowym ul. Stadionowej oraz przez tereny oznaczone
symbolami 1MN-U-P, 2MN-U-P oraz 1WS, istniejgce kolektory sanitarne 200 i 160
przebiegajgce w sagsiedztwie obszaru planu, w pasie drogowym drogi wewnetrznej, dz. nr 392/16
i dz. nr 392/24, oraz na obszarze planu przez teren komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczony
symbolem 2KR),

- dostepem do sieci elektroenergetycznej niskiego i Sredniego napiecia.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

W dniu 25 czerwca 2024 r. zostata przyjeta przez Rade Miejskg w Gotdapi uchwata Nr 1V/31/2024
w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Gotdap oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W ww. uchwale
Rada Miejska w Goldapi stwierdzita aktualno$¢ Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego miasta i gminy Gotdap oraz aktualno$¢ miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, w tym miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
kwartatu miasta Gotdap, ograniczonego ulicg Stadionowa, rzekg Gotdapg i terenem kolejowym
zatwierdzonym Uchwatg Nr XLII/229/2002 Rady Miejskiej w Gotdapi z dnia 30 kwietnia 2002 r.
W podsumowaniu analizy zostato stwierdzone, iz nalezy rozwazyé¢ prace planistyczne interwencyjne,
tzn. dotyczgce niewielkich terendéw, dla ktoérych konieczna jest korekta obowigzujgcych plandow
miejscowych ze wzgledu na zmieniajgce sie uwarunkowania.

Niniejsza zmiana planu miejscowego jest sporzagdzana miedzy innymi w zwigzku ze zmianami, ktére
zostaly wprowadzone w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
miasta i gminy Gotdap w 2023 r. i zmienity kierunek zagospodarowania terenéw zieleni i produkcji na
tereny wielofunkcyjne o niskiej intensywnosci zabudowy. Niniejsza zmiana planu réwniez
wykorzystuje walory ekonomiczne i lokalizacyjne potnocnej czesci obszaru zmiany planu i zmienia
przeznaczenie z ,ustug turystycznych — pole namiotowe” na teren ustug turystyki lub ustug zdrowia
i opieki spotecznej, na ktérym umozliwiona zostata lokalizacja pensjonatéw, innych budynkow
zakwaterowania turystycznego, domkéw kempingowych, domu opieki dla oséb starszych, hospicjum.
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W niniejszym dokumencie uniwersalne projektowanie zostato uwzglednione poprzez ustalenie
wymogu zagospodarowania terendw przestrzeni publicznej bez barier architektonicznych
i komunikacyjnych dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami w sposéb zapewniajgcy ciggtosé
i dostepnos$é przestrzeni publicznych dla tych oséb, ustalenia nakazu, iz przejscia dla pieszych przez
jezdnie nalezy realizowaé na wysokosci chodnika, a szerokos¢ chodnika nalezy dostosowac do
potrzeb os6b ze szczegdinymi potrzebami, w tym osob poruszajgcych sie na wozkach inwalidzkich
oraz 0sob z niepetnosprawnoscig wzroku i stuchu. Ponadto plan ustalit wymaog lokalizowania miejsc
parkingowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa

Ocena

1. Cel wprowadzenia.

Sporzadzana zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego kwartatu miasta Gotdap,
ograniczonego ulicg Stadionowg, rzekg Gotdapg i terenem kolejowym okresla nowe przeznaczenie
terenow oraz zasady zabudowy i ich zagospodarowania, w celu umozliwienia realizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz / lub ustugowej na terenach przeznaczonych w obowigzujgcym
planie miesjcowym jako tereny przeznaczone pod budowe elektrowni wodnej lub miyna wodnego (P)
oraz przeznaczone na tereny zieleni naturalnej (ZN). Zmiana planu miejscowego przeznacza tereny
oznaczone w planie obowigzujgcym symbolem UT1 (pole namiotowe wraz z infrastrukturg) na teren
ustug turystyki (pensjonaty wraz z domkami kempingowymi) oraz ustug zdrowia i pomocy spotecznej
(dom opieki dla oséb starszych, hospicjum).

2. Zakres regulaciji.
Niniejsza uchwata dotyczy terenu o powierzchni okoto 6,3 ha ograniczonego ul. Stadionowg
(od strony pétnocno-zachodniej) i rzekg Gotdapa (od strony potudniowej, wschodniej i potnocnej).

Tereny objete ustaleniami zmiany planu nie sg zabudowane i nie sg zagospodarowane. S3 to tereny
nieuzytkowane lub uzytkowane rolniczo (fgki, nieuzytki, tereny zadrzewione, tereny podmokte wzdtuz
rzeki Gotdapy). Przez obszar zmiany planu przebiega nasyp dawnej kolei w kierunku rzeki Gotdapy
(istniejg ruiny mostu kolejowego przez rzeke). W graniach zmiany planu, na rzece Gotdapa przy
ul. Stadionowej, w XIX wieku i na poczatku XX w. byt zlokalizowany mtyn wodny ze stopniem wodnym
— ruiny tej zabudowy sg jeszcze widoczne.

W sgsiedztwie obszaru zmiany planu zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa ustugowa (pensjonaty, zajazd, zakiad mechaniki samochodowej, zaktad energetyczny),
stadion miejski z terenami zieleni oraz nieczynny cmentarz ewangelicki z XIX w. Wzdtuz rzeki
Gotdapy przebiega granica administracyjna miasta Gofdap. Po drugiej stronie rzeki Gotdapy, w
obrebie Kozaki, znajduje sie teren zamkniety wojskowy — gtéwnie grunty lesSne zadrzewione.

3. Konsultacje spoteczne.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnieniu informaciji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na s$rodowisko przeszedt procedure ,konsultacji spotecznych”. Burmistrz Gotdapi
w dniu 09.11.2023 r. w formie obwieszczenia i ogtoszenia podat do publicznej wiadomosci informacje
o przystgpieniu do opracowania projektu ww. planu i mozliwosci sktadania wnioskéw. Powyzsze
ogloszenie zamieszczone zostato réwniez w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego
w Gotdapi, na stronie http://www.goldap.pl oraz w gazecie ,Kurier Gotdapski” (wktadka do ,Gazety
Olsztynskiej”) z dnia 09.11.2023 r. W takcie procedury wptynety 4 wnioski instytucji oraz 1 wniosek
osoby fizycznej dotyczgcy dziatek nr 394/2, 394/4 i 394/5. Wniosek osoby fizycznej zostat czesciowo
uwzgledniony — w projekcie zmiany planu dopuszczona zostata zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugowa na terenie dziatek nr 394/2 i 394/4.
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4. Skutki.

Przyjecie niniejszej uchwaty wprowadzi ramy formalno-prawne dajgce mozliwos¢ realizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej nieucigzliwej, w tym realizacje pensjonatow i domkéw
kempingowych na terenach w sasiedztwie rzeki Gotdapy. Przyjecie niniejszej uchwaty podtrzyma
mozliwosé budowy matej elektrowni wodnej na rzece Gotdapa. Tereny planowanej zabudowy majag
dogodne potgczenie z istniejgcym urzadzonym uktadem komunikacyjnym poprzez ulice Stadionowg
(droga publiczna gminna) oraz istniejgcg droge wewnetrzng ogdlnodostepng, wilasnosé Gminy
Gotdap. Istniejgca w sasiedztwie i na terenie zmiany planu infrastruktura techniczna (sieé
wodociggowa, sie¢ kanalizacji sanitarnej i sie¢ energetyczna) stwarzajg mozliwosé rozbudowy
i zaspokojenia potrzeb dla przysztych uzytkownikow obszaru zmiany planu.

Woplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Uchwalenie zmiany planu miejscowego bedzie wigzato sie z koniecznoscig ponoszenia kosztow:

- urzadzenia terenu komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczonego symbolem 2KR wraz
z kanalizacjg deszczowg — droga projektowana o diugosci ok. 160 mb, wtasno$¢ Gminy Gotdap,

- urzgdzenia terendéw komunikacji pieszo — rowerowej (potudniowy odcinek terenu oznaczonego
symbolem 2KP o dtugosci ok. 140 mb),

- urzadzenia terenu zieleni urzadzonej wysokiej publicznej oznaczonej symbolem ZPW
o powierzchni ok. 1042 m? i terenu zieleni urzadzonej publicznej oznaczonej symbolem 3ZP
o powierzchni ok.745 m?,

- budowy infrastruktury technicznej — sieci wodociggowej o diugosci okoto 160 mb na terenie
komunikacji oznaczonym symbolem 2KR i kanalizacji sanitarnej o dtugosci okoto 60 mb na terenie
komunikacji oznaczonym symbolem 1KR.

Uchwalenie zmiany planu miejscowego bedzie wigzato sie z mozliwoscig sprzedazy gruntow
komunalnych otgcznej powierzchni 1,45ha (w graniach terenu elementarnego oznaczonego
symbolem UT-UZ).

Uchwalenie zmiany planu miejscowego bedzie skutkowato mozliwoscig pozyskania dochoddw
z opfaty planistycznej, z podatku od czynno$ci cywilnoprawnych, z tytutu podatkéw od nieruchomosci,
z optat adiacenckich z tytutu podziatu nieruchomosci oraz z tytutu wybudowania infrastruktury
technicznej.

Dla rozwigzan planistycznych zawartych w niniejszej zmianie planu miejscowego zostata wykonana
.Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego kwartatu miasta Gotdap, ograniczonego ulicg Stadionowg, rzekg Gotdapg i terenem
kolejowym”.



