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1. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ GMINY ORAZ
W PRZEZNACZENIU TERENOW, W TYM WYNIKAJACE Z AUDYTU
KRAJOBRAZOWEGO

Gtébwnym celem studium uwarunkowan i Kkierunkéw zagospodarowania
przestrzennego jest okreslenie polityki przestrzennej gminy z uwzglednieniem
elementéw srodowiska przyrodniczego, uwarunkowan spoteczno — gospodarczych
oraz potrzeb rozwojowych mieszkancow gminy. Analiza uwarunkowan wewnetrznych
i zewnetrznych gminy pozwolita na okreslenie kierunkow jej rozwoju. Na etapie
sporzgdzania niniejszego studium audyt krajobrazowy wojewddztwa warminsko —

mazurskiego nie zostat sporzadzony.

1.1, CELE | ZADANIA POLITYKI PRZESTRZENNEJ GMINY

Diagnoza stanu gminy obejmowata uwarunkowania wewnetrzne i zewnetrzne,
ana ich podstawie okreslone zostaty kierunki rozwoju gminy. Istniejgcy stan
zidentyfikowany zostat w oparciu o dokumenty strategiczne, ktére przedstawiajg
mozliwosci rozwoju gminy nie tylko w aspekcie lokalnym, lecz takze w odniesieniu do
mozliwosci rozwojowych gminy w aspekcie wojewddzkim i krajowym.

Cele ikierunki rozwoju miasta i gminy Mtynary uwzgledniajg uwarunkowania
ponadlokalne okreslone w:

—  Strategii rozwoju spoteczno-gospodarczego  wojewddztwa  warminsko-
mazurskiego do roku 2025 (przyjeta Uchwatg Nr XXVIII/553/13 Sejmiku
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 25 czerwca 2013 r. w sprawie
przyjecia Strategii rozwoju spoteczno-gospodarczego wojewddztwa warminsko-
mazurskiego do roku 2025), ktéra wizje rozwoju wojewddztwa, przedstawia jako
~Warmia i Mazury regionem, w ktérym warto zy¢...”,

- Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa  Warminsko-
Mazurskiego przyjetego Uchwatg Nr XXXIX/832/18 Sejmiku Wojewodztwa
Warminsko-Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2018 r. w sprawie uchwalenia Planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa warminsko-mazurskiego,
ktérego celem jest ochrona i ksztattowanie tadu przestrzennego, ktéry ma
zasadnicze znaczenie dla prowadzenia rozwoju w sposob zrownowazony,

- Strategii Rozwoju Turystyki dla Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego,
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- Regionalnym Programie Operacyjnym Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego
na lata 2014-2020,
-  Strategia Rozwoju Elblgskiego Obszaru Funkcjonalnego/Zintegrowanych

Inwestycji Terytorialnych.

1.2 KIERUNKI | ZASADY ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

Gtébwng zasadg ksztattowania zagospodarowania przestrzennego na terenie
gminy bedzie rozwéj poszczegdlnych funkcji w oparciu o istniejace zainwestowanie,
a w szczegolnosci o osrodek gminny — miasto Miynary. Dodatkowo rozwdj
pozostatych ogniw sieci osadniczych bedzie opierat sie o gtdwne ciggi komunikacyjne
oraz wyrdzniajgce sie walory przyrodnicze i kulturowe gminy. Gtéwne zasady
ksztattowania polityki przestrzennej gminy mozna sformutowaé nastepujgco:

-  przeciwdziatanie rozproszeniu zabudowy poprzez wskazywanie nowych
terendw inwestycyjnych w obrebie istniejgcych jednostek osadniczych,

- inwestycje w infrastrukture techniczng gtéwnie w zakresie rozwoju sieci
kanalizacji sanitarnej i gazowej oraz modernizacji sieci drogowej,

- wykreowanie wizerunku gminy jako terenu atrakcyjnego do lokalizowania
inwestycji oraz rozwoju turystyki i rekreacji,

- wyrdéwnanie réznic w poziomie rozwoju spoteczno — gospodarczego gminy
w poréwnaniu do innych regionéw wojewodztwa,

— wspieranie lokalnych przedsiewzie¢ inwestycyjnych, a przy lokalizacji nowych
inwestycji uwzglednianie lokalnych zasob6w s$rodowiska naturalnego oraz
ochrony krajobrazu kulturowego,

-  promocja gminnych terendéw inwestycyjnych,

- rozwoj terenow inwestycyjnych wokét wezta komunikacyjnego na drodze
ekspresowej S22,

- ochrona najcenniejszych waloréw dziedzictwa kulturowego i s$rodowiska
przyrodniczego,

-  bezwzgledne zachowanie historycznego charakteru zabudowy oraz
historycznych uktadéw przestrzennych,

-  stworzenie najbardziej optymalnego zagospodarowania przestrzeni gminy,
z uwzglednieniem wymogdw ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego

i wizji rozwoju gminy przedstawionej przez lokalne wtadze.
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Perspektywiczne  kierunki ~ zagospodarowania  przestrzennego  gminy,
wynikajgce z istniejgcych uwarunkowan przestrzenno — gospodarczych, zamierzen
i dziatah inwestycyjnych gminy oraz zamierzen powiatu elblgskiego i wojewodztwa
warminsko-mazurskiego, stwarzajg przestanki do wyrdznienia na jej terenie
zasadniczych stref zagospodarowania przestrzennego, zr6znicowanych, co do celéw
i instrumentow polityki przestrzennej oraz kierunkéw zagospodarowania:

. obszar miasta Miynary, ktéry bedzie gtébwnym osrodkiem rozwoju

podlegajgcy procesom urbanizacyjnym,

. obszary zwartej zabudowy wiejskich jednostek osadniczych, ktére beda

ulegaty przeksztatceniom przestrzennym,

. obszar inwestycyjny w otoczeniu wezta komunikacyjnego Biudowo,

. tereny eksploataciji kopalin,

. tereny rozwoju odnawialnych zrédet enerqii opartych na enerqii

stonecznej,
. tereny rozwoju turystyki,

. obszary otwarte, ktére nadal pozostang niezainwestowane.

Do obszarédw zabudowy gminy zaliczy¢ nalezy wszystkie obecnie
zainwestowane (zabudowane), tereny przeznaczone pod zabudowe w aktualnie
obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz
wszystkie obszary wyznaczone iprzeznaczone w studium pod zorganizowane
zainwestowanie (zabudowe), tworzace obszary funkcjonalne w rozumieniu ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Do obszaréw otwartych nalezy zaliczy¢ tereny rolne (tereny rolniczej przestrzeni

produkcyjnej), lesne i wod powierzchniowych.

2. KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ
UZYTKOWANIA TERENOW: W TYM TERENY WYLACZONE SPOD ZABUDOWY

Dziatania kierunkowe majgce na celu wypracowanie spojnej, perspektywicznej
wizji rozwoju gminy koncentrowaé sie bedg w gtéwnej mierze na rozwoju zabudowy
w istniejgcych jednostkach osadniczych.

Na terenie gminy zdecydowana wiekszos¢ terendw pozostaje w istniejgcym
sposobie uzytkowania, z czego najwieksze areaty powierzchni stanowig grunty rolne
ilesSne. W uzytkowaniu rolniczym pozostaje wiekszos¢ terenédw dotychczas
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wykorzystywanych wten sposéb. Przy kreowaniu wizji rozwoju przestrzennego
gminy uwzglednione zostaty walory przyrodnicze. W ksztaltowaniu  wizji
perspektywicznego zagospodarowania przestrzennego gminy kierowano sie poprawa
jakosci tadu przestrzennego, nie wyznaczajgc nowych obszarédw zabudowy
rozproszonej. W pierwszej kolejnosci przeznaczeniu pod nowe zainwestowanie
podlegajg tereny w wyksztatconych jednostkach funkcjonalno-przestrzennych.

Ksztattowanie sie nowej zabudowy odbywaé sie bedzie gtéwnie poprzez
uzupetnienia istniejgcych struktur osadniczych. Nowe tereny pod zabudowe obejmujg
otoczenie wezta Btudowo. Wyznaczenie tego terenu podyktowane byto przede
wszystkim obecnoscig drogi ekspresowej i wezta komunikacyjnego w Btudowie, co
moze sta¢ sie waznym impulsem do rozwoju gospodarczego gminy poprzez
lokalizowanie obiektéw ustugowych (obstuga podréznych) czy tez rozwoju bazy
logistycznej i produkcyjnej. Rozwdj na obszarze wiejskim zwigzany jest gtdwnie
z zabudowg mieszkaniowg i zagrodowa.

Najwiekszy wptyw na ksztatt struktury przestrzennej gminy ma droga krajowa —
S22 oraz drogi wojewddzkie: nr 505 i 509, tworzgce szkielet uktadu komunikacyjnego
na terenie gminy. Na rozw6j gminy wptyw majg takze istniejgce osrodki przestrzenno
— funkcjonalne, w tym gtéwny osrodek — miasto Mtynary.

Gmina Miynary jest gming typowo rolniczg, jednakze na jej terenie wystepuja
liczne walory wptywajgce na atrakcyjnosc turystyczng. Wobec powyzszego gmina
posiada warunki do rozwoju agroturystyki. Szczeg6lnie atrakcyjne do rozwoju tego
typu turystyki sg obszary rolne na terenach silnie pofatdowanych, o gorszych
warunkach glebowych oraz obszary w otulinach laséw. Warunki takie sg niekorzystne
do rolniczego uzytkowania, ale jednoczesnie wptywajg korzystnie na atrakcyjnosc
krajobrazowa.

Ustalenia parametréw zabudowy, okreslone dla poszczegélnych funkcji
zagospodarowania terenu, dotyczg nowej zabudowy.

2.1. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA | UZYTKOWANIA TERENOW MIASTA MLYNARY

1)  Na obszarach zwartej zabudowy miasta Miynary ustala sie:
—  zagospodarowanie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa (jednorodzinna
i wielorodzinna), zabudowa ustugowa w tym ustugi uzytecznosci publicznej,

ustugowo-mieszkaniowa,

Kierunki zagospodarowania przestrzennego 8
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zagospodarowanie uzupetniajgce: budynki gospodarcze, garaze, infrastruktura
techniczna i infrastruktura drogowa,

zagospodarowanie dopuszczalne: zabudowa rekreacyjna, tereny sportu
i rekreaciji, tereny zieleni urzgdzonej i izolacyjnej,

dopuszcza sie realizacje obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m? w granicach obszaréw oznaczonych odpowiednio na
zatgczniku graficznym,

zabudowa moze byc¢ realizowana jako zabudowa blizniacza, szeregowa lub
wolnostojgca lub jako zespot budynkdw,

bilansowanie ilosci miejsc parkingowych w zaleznosci od potrzeb i dostepnosci
terenu,

zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terendéw
w infrastrukture techniczna,

rewitalizacje struktury zabudowy oraz modernizacje i poprawe estetyki ciggéow
jezdnych oraz pieszych,

architektura obiektéw budowlanych (w szczegdlnosci zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej) powinna skalg i stylem nawigzywa¢ do cech budownictwa

regionalnego,

Tabela 1: Parametry zabudowy w miescie Mitynary

ustala sie nastepujgce parametry zabudowy, w zaleznosci od funkciji:

Minimalny Maksymaln
Maksymalna wskaznik Minimalna ymany
. < . . , . . L wskaznik
Lp. Funkcja wysokosc powierzchni powierzchnia dziatki owierzchni
zabudowy biologicznie budowlanej p o
o zabudowy [%]
czynnej [%]
400 m?2 dla zabudowy
szeregowej
1. | zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 12m 40 i blizniaczej oraz 50
800 m? dla zabudowy
wolnostojace;j

2. | zabudowa mieszkaniowo - ustugowa 15m 40 500 m? 50
3. | zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 15m 30 - 50
4. | zabudowa ustugowa 12m 30 - 60
5 zalbudowalusiugoyva — obiekty 12m 10 i 60

wielkopowierzchniowe

zabudowa ustug uzytecznosci do ustalenia
6. . . 15m w miejscowym - 50

publicznej .

planie
Zrédfo: opracowanie wiasne
Kierunki zagospodarowania przestrzennego 9
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Zabudowe w granicach zabytkowego uktadu urbanistycznego nalezy realizowaé

zgodnie z wytycznymi okreslonymi w punkcie 4.1.

2)

2.2.

Na terenach zabudowy produkcyjnej, ustugowej, magazynowej i sktadowej
oraz wskazanych pod rozw6j zabudowy produkcyjnej, ustugowej
i produkcyjno — ustugowej, ustala sie:

zagospodarowanie  podstawowe: zabudowa  produkcyjna, ustugowa,
magazynowa, sktadowa,

zagospodarowanie uzupetniajgce: budynki gospodarcze, garaze, zieleh
izolacyjna, infrastruktura techniczna i infrastruktura drogowa,

bilansowanie ilosci miejsc parkingowych w zaleznosci od potrzeb i dostepnosci
terenu,

zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terendéw
w infrastrukture techniczna,

maksymalna wysokos$ci zabudowy: do 15 m,

nie ustala minimalnej powierzchni nowoprojektowanych dziatek,

wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej: nie mniej niz
20%,

wskaznik powierzchni zabudowy dziatki budowlanej: nie wiecej niz 60%.

W granicach miasta Mitynary wyznacza sie obszary, na ktérych mogg byc¢
sytuowane obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
zgodnie z art. 10 ust. 3a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.

KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA | UZYTKOWANIA TERENOW WIEJSKICH GMINY

Na obszarach zwartej zabudowy jednostek osadniczych, ustala sie:
zagospodarowanie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa zagrodowa,

zagospodarowanie uzupetniajgce: zabudowa ustugowa, zabudowa obstugi
turystyki irekreacji, drobna dziatalnos¢ rzemieslnicza iwytwoércza, budynki
gospodarcze, garaze, infrastruktura techniczna i infrastruktura drogowa,
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zagospodarowanie dopuszczalne: tereny sportu i rekreacji (np. place zabaw,
boiska, kapieliska), tereny zieleni urzadzonej (w ramach uatrakcyjnienia
terendbw zabudowy i zapewnienia wymaganej powierzchni biologicznie czynnej
oraz tworzenia przestrzeni og6inodostepnych) i zieleni izolacyjnej (w przypadku
zaistnienia koniecznosci wprowadzenia tego typu zieleni),

rewitalizacje struktury zabudowy oraz modernizacje i poprawe estetyki ciggdéw
jezdnych i pieszych,

w miare dostepnosci terenu wprowadzenie zieleni urzgdzonej ogélnodostepne;j,
bilansowanie ilosci miejsc parkingowych w zaleznosci od potrzeb i dostepnosci
terenu,

zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terendéw
w infrastrukture techniczna,

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna moze by¢ realizowana jako zabudowa
blizniacza lub wolnostojaca,

zabudowa ustugowa moze by¢ realizowana jako wbudowana w budynki
mieszkaniowe oraz jako wolnostojgca,

dla budynkéw mieszkalnych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinne;j
i zabudowie zagrodowej wysoko$¢ do 10 m,

dla realizowanych, w obrebie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
obiektéw gospodarczych wysokos$¢ zabudowy do 6 m,

w zabudowie zagrodowej wysokos¢ budynkéw gospodarczych i inwentarskich
do 15 m, dla obiektéw zwigzanych z produkcjg rolng (np. silosy) wysokosSci
zgodnie z wymogami technologicznymi,

wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej: pod zabudowe
ustugowsg i wytwdrczg nie miej niz 35%, dla pozostatej zabudowy nie mniej niz
50%,

architektura obiektéw budowlanych (w szczegdlnosci zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej izagrodowej), winna skalg istylem nawigzywa¢ do cech
budownictwa regionalnego tzn. budynki o wysokosci do dwdch kondygnacii
z dachami wysokimi, symetrycznymi dwuspadowymi o nachyleniu 30°-40°,
pokryte dachowkg lub materiatem dachéwko podobnym,
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minimalna powierzchnia dziatki budowlanej nowoprojektowanej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej 800 m? dla zabudowy blizniaczej oraz 1000 m?

dla zabudowy wolnostojgce;.

Na obszarach rozproszonej zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej,
wskazanych do przeksztatcen i uzupetnien zabudowy na cele funkgciji
mieszkaniowych oraz dziatalno$ci gospodarczych rolniczych i nierolniczych,
ustala sie:

zagospodarowanie podstawowe: zabudowa zagrodowa, zabudowa produkcyjna
w gospodarstwach rolnych, agroturystyka,

zagospodarowanie uzupetniajgce: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa obstugi turystyki i rekreacji, zabudowa ustugowa (dziatalnosé
rzemiesinicza i wytwoércza), budynki gospodarcze iinwentarskie, garaze,
infrastruktura techniczna i infrastruktura drogowa,

zagospodarowanie dopuszczalne: tereny zieleni urzadzonej i zieleni izolacyjnej
(w przypadku zaistnienia koniecznosci wprowadzenia tego typu zieleni),
rewitalizacje struktury zabudowy,

zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terendéw
w infrastrukture techniczna,

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna moze by¢ realizowana jako zabudowa
blizniacza lub wolnostojaca,

dla budynkéw mieszkalnych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej
i zabudowie zagrodowej wysoko$¢ do 10 m,

zabudowa ustugowa i rekreacyjna moze byC realizowana jako wbudowana
w budynki mieszkaniowe oraz jako wolnostojgca,

w  zabudowie = mieszkaniowej jednorodzinnej  wysokos¢  budynkow
gospodarczych do 6 m,

w zabudowie zagrodowej wysokos¢ budynkéw gospodarczych i inwentarskich
do 15 m, dla obiektéw zwigzanych z produkcjg rolng (np. silosy) wysokosci
zgodnie z wymogami technologicznymi,

wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej: pod zabudowe
ustugowsg i wytworczg nie miej niz 35%, dla pozostatej zabudowy nie mniej niz
50%,
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architektura obiektéw budowlanych (w szczegdlnosci zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, zagrodowej oraz agroturystyki i rekreacji), winna skalg i stylem
nawigzywac¢ do cech budownictwa regionalnego tzn. budynki o wysokosci do
dwéch kondygnacji z dachami wysokimi, symetrycznymi dwuspadowymi
o nachyleniu 30°-40°, pokryte dachdéwka lub materiatem dachéwko podobnym.

Na obszarach zabudowy ustugowej ustala sie:

zagospodarowanie podstawowe: zabudowa ustugowa,

zagospodarowanie uzupetniajgce: budynki gospodarcze, garaze, zieleh
izolacyjna, infrastruktura techniczna i infrastruktura drogowa,

bilansowanie ilosci miejsc parkingowych w zaleznosci od potrzeb i dostepnosci
terenu,

zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terendéw
w infrastrukture technicznag,

maksymalna wysokos$ci zabudowy: do 10 m,

nie ustala sie minimalnej powierzchni nowoprojektowanych dziatek,

wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej: nie mniej niz
20%,

wskaznik powierzchni zabudowy dziatki budowlanej: nie wiecej niz 60%.

Na obszarach zabudowy produkcyjnej, ustugowej, magazynowej
i sktadowej oraz na terenach wskazanych do rozwoju zabudowy
produkcyjnej, ustugowej i produkcyjno — ustugowej ustala sie:
zagospodarowanie  podstawowe: zabudowa  produkcyjna, ustugowa,
magazynowa, sktadowa,

zagospodarowanie uzupetniajgce: budynki gospodarcze, garaze, zieleh
izolacyjna, infrastruktura techniczna i infrastruktura drogowa,

bilansowanie ilosci miejsc parkingowych w zaleznosci od potrzeb i dostepnosci
terenu,

zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terenéw
w infrastrukture technicznag,

maksymalna wysokosci zabudowy: do 15 m,

nie ustala sie minimalnej powierzchni nowoprojektowanych dziatek,
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wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej: nie mniej niz
20%,

wskaznik powierzchni zabudowy dziatki budowlanej: nie wiecej niz 60%.

Na obszarach wskazanych pod rozwéj odnawialnych zrodet energii opartych
na energii sfonecznej, ustala sie:

rozwéj zabudowy produkcyjnej zwigzanej z produkcjg energii elektrycznej
w oparciu o energie stoneczng na wyznaczonych terenach,

zagospodarowanie uzupetniajgce: tereny otwarte rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, zielen urzadzona,

wprowadzanie zieleni izolacyjnej,

rozwoj obstugi komunikacyjnej iniezbednego wyposazenia terenéw
w infrastrukture techniczna,

bilansowanie ilosci miejsc parkingowych w zaleznosci od potrzeb i dostepnosci
terenu,

porzgdkowanie podziatdw geodezyjnych,

wysokos¢ budynkdéw do dwéch kondygnacii nadziemnych, nie wiecej niz 10m,
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej: nie mniej niz
30%.

Na obszarach wskazanych pod rozwoéj eksploatacji kopalin oraz w granicach
wyznaczonych terendéw gérniczych oraz udokumentowanych zt6z kruszywa
naturalnego dopuszcza sie wydobycie surowcédw mineralnych na zasadach
okreslonych wtasciwymi przepisami geologicznymi i gérniczymi oraz pod
warunkiem nienaruszania przepiséw dot. ochrony przyrody oraz ochrony

srodowiska.

Na obszarach wskazanych pod rozwdj zabudowy na cele ogrodkow
dziatkowych, ustala sie:

zagospodarowanie podstawowe: zabudowa rekreacji indywidualnej w postaci
ogrodow dziatkowych,
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zagospodarowanie uzupetniajgce: zielen urzgdzona, stawy rekreacyjne, zieleh
izolacyjna (w przypadku zaistnienia koniecznosci wprowadzenia tego typu
zieleni), infrastruktura techniczna i infrastruktura drogowa,

bilansowanie ilosci miejsc parkingowych w zaleznosci od potrzeb i dostepnosci
terenu,

zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terendéw

w infrastrukture techniczna.

Na terenach rolniczej przestrzeni produkcyjnej ustala sie:

zagospodarowanie podstawowe: tereny produkcji rolnej,

zagospodarowanie uzupetniajgce: zabudowa zagrodowa w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych i ogrodniczych wraz z towarzyszacy infrastrukturg oraz
obiektami zwigzanymi z prowadzong dziatalnoscia,

dopuszcza sie zalesianie gruntéw rolnych,

wzdtuz gtéwnych ciggdw komunikacyjnych dopuszcza sie zabudowe ustugowsg
stuzgcg obstudze podréznych,

zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terenéw
w infrastrukture technicznag,

nie ustala sie minimalnej powierzchni nowoprojektowanych dziatek,

wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej: nie mniej niz
50%,

maksymalna wysokos¢é budynkéw — 2 kondygnacje nadziemne z druga
kondygnacjg w poddaszu uzytkowym,

architektura obiektéw budowlanych w szczegdlnosci budynkdéw mieszkalnych,
winna skalg i stylem nawigzywa¢ do cech budownictwa regionalnego tzn.
budynki o wysokosci dwdch kondygnaciji z dachami wysokimi, symetrycznymi
dwuspadowymi o nachyleniu 30°-40°, pokryte dachdéwkag lub materiatem
dachéwko podobnym,

Na terenach lesnych ustala sie:

zagospodarowanie podstawowe: las,

zagospodarowanie dopuszczalne: dopuszcza sie adaptacije na zielen
urzadzona.
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10) W stosunku do wskaznikéw wymienionych powyzej studium umozliwia:

- niewielkie odstepstwa, ktére umozliwia zachowanie usrednionych wskaznikéw
zgodnych z ustalonymi,

-  miejscowe przekroczenie ustalonych gabarytéw w przypadkach koniecznosci
nawigzania do zabudowy istniejacej,

-  tolerancje +15% w zakresie powierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie
czynnej idziatki — w przypadkach uzasadnionych i zgodnych z przepisami
odrebnymi — na etapie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

—  przekroczenie gabarytéw ustalonych dla zabudowy, w stosunku do budowli,
m.in. zwigzanych z infrastruktura techniczna,

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obliguje
sporzadzajgcego miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego do zachowania
zgodnosci  z ustaleniami  obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego.

Dla unikniecia niejednoznacznosci w interpretacji ustalen studium na etapie
opracowywania  miejscowych planéw  zagospodarowania  przestrzennego,
w niniejszym dokumencie studium okresla sie nastepujgce zasady:

—  z uwagi na opracowanie studium na kopii map topograficznych w skali 1:25 000
na terenie gminy, czyli znaczaco réznej od skali irodzaju mapy, w jakiej
sporzgdza sie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (skala
1:1000, kopia mapy zasadniczej) dopuszcza sie na etapie tworzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na korekte zasiegu
poszczegblnych wyznaczonych w studium obszarow zabudowy
z zachowaniem: kontynuacji zagospodarowania podstawowego wyznaczonego
na rysunku studium, integralnosci zagospodarowania oraz infrastruktury
technicznej i drogowej, konieczno$ci realizacji inwestycji celu publicznego, nie
rozpraszania obiektow i tworzenia zwartych zespotéw zabudowy,

- wskazane na rysunku studium przebiegi sieci infrastruktury technicznej
i drogowej (ze wzgledu na skale mapy, na ktérej opracowano studium) sg
orientacyjne, nie mniej wskazujgce zasade obstugi terenéw zabudowy. Zasadag
na etapie opracowania miejscowych planoéw jest zachowanie ich generalnego
przebiegu iurzgdzen znimi zwigzanych. Na etapie miejscowych planéw

mozliwa jest realizacja drog publicznych badz zaniechanie realizacji drogi
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wyznaczonej na rysunku studium. Szczegétowy przebieg drog iich szerokosci
powinny zosta¢ ustalone na etapie miejscowych plandéw, z zachowaniem

ustalonej dostepnosci komunikacyjnej danego terenu zabudowy.

2.3.  TERENY WYLACZONE Z ZABUDOWY LUB Z OGRANICZONA MOZLIWOSCIA ZABUDOWY:

Nalezy zachowaé¢ normatywne odlegtosci ztytutu norm okreslajgcych
lokalizacje obiektow kubaturowych wzgledem:

- istniejacych i projektowanych linii elektroenergetycznych napowietrznych 15 kV
— w pasie szerokosci min. 14 m (po 7 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie
poziomym),

- dla istniejgcych i projektowanych sieci gazowych wysokiego, sredniego
i niskiego cidnienia nalezy zachowa¢ normatywne strefy kontrolowane,
w ktérych nie wolno wznosi¢ obiektow budowlanych, urzadza¢ sktadéw
i magazyndéw oraz podejmowac dziatan mogacych spowodowac uszkodzenie
gazociggu podczas jego uzytkowania. Ponadto w strefach tych nie mogag rosngc
drzewa. Szczego6towe wielkosci stref kontrowanych i odlegtosci obiektéw
budowlanych od stacji redukcyjno-pomiarowych okreslajg przepisy odrebne,

- grunty stanowigce uzytki klas | — Ill w zwigzku z przepisami o ochronie gruntéw
rolnych ilesnych, nieprzeznaczone w studium pod zabudowe, z wyjgtkiem
lokalizacji zabudowy zagrodowej,

- tereny w sgsiedztwie linii kolejowe], w zwigzku z przepisami z zakresu
transportu kolejowego,

- grunty lesne, w zwigzku z przepisami o lasach,

- tereny potozone w granicach obowigzujgcych form ochrony przyrody, w zwigzku
z wtadciwymi przepisami o0 ochronie przyrody,

-z tytulu przepisobw drogowych, obowigzuje zakaz zabudowy budynkami
mieszkalnymi w odlegtosci okreslonej w tych przepisach,

-z tytulu przepisbw okreslajgcych wymagania, jakim powinny odpowiadaé
cmentarze: wokot terendw cmentarzy powinien by¢ wyznaczony obszar
ochronny o stosownej szerokosci, jak rowniez ograniczenie lokalizacji ujec
wody oraz obiektéw zwigzanych z produkcjg i przechowywaniem zywnosci,

- z tytulu przepiséw geologicznych i gorniczych na terenach gérniczych
wystepuje zakaz zabudowy, z wyjgtkiem obiektéw kubaturowych, urzgadzen
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komunikacyjnych oraz urzadzeh pomocniczych bezposrednio zwigzanych
z eksploatacjg kopalin,

lokalizowania i funkcjonowanie obiektéw kwalifikujgcych sie do przedsiewzieé
mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko (lub innych obiektow
ucigzliwych) powinno odbywaé sie przy zapewnieniu takiego ich usytuowania
oraz z zastosowaniem takich rozwigzan technicznych, technologicznych
lub organizacyjnych, ktére zapewniajg nierozprzestrzenianie sie czynnikéw
ucigzliwych na okoliczne tereny zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi,

w obrebie zwartej zabudowy nie nalezy lokalizowa¢ zaktaddw stwarzajgcych
zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczego6lnosci zagrozenia

wystgpienia powaznych awarii.

W wyzej wymienionych terenach i strefach lokalizacja obiektéw budowlanych jest

mozliwa po uzyskaniu uzgodnienia lub pozytywnej opinii wtasciwych organow

administracji publicznej lub gestoréw sieci.

Ograniczenia zwigzane z lokalizacjg zabudowy hodowlanej:

obiekty zwigzane z hodowlg zwierzecg o obsadzie w ilosci réwnej lub wigkszej
niz 210 DJP moga by¢ realizowane w odlegtosci min 1 km od wyznaczonych:

. obszaréw zwartej zabudowy jednostek osadniczych,

. obszaréw zabudowy ustugowe;,

. obszaréw zabudowy turystyczno-wypoczynkowej i mieszkaniowej,

obiekty zwigzane z hodowlg zwierzecg o obsadzie w ilosci réwnej lub wigkszej
niz 210 DJP moga by¢ realizowane w odlegtosci min 210 m od granicy gminy,
obiekty zwigzane z hodowlg zwierzat wilosci powyzej 60 DJP powinny byé
lokalizowane  na podstawie = miejscowych  planbw  zagospodarowania
przestrzennego,

obiekty zwigzane z hodowlg zwierzat na obszarach zwartej zabudowy wiejskich
jednostek osadniczych nie moga osiggac obsady w przeliczeniu 40 DJP,
dziatalnos¢ ustugowa, produkcyjna, sktadowa oraz magazynowa nie moze
powodowac pogorszenia warunkéw zamieszkiwania i uzytkowania budynkdw

lub lokali przeznaczonych na pobyt ludzi znajdujgcych sie w sasiedztwie.
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3. OBSZARY ORAZ ZASADY OCHRONY SRODOWISKA |JEGO ZASOBOW,
OCHRONY PRZYRODY, KRAJOBRAZU, W TYM KRAJOBRAZU KULTUROWEGO
I UZDROWISK

3.1. PODSTAWOWE KOMPONENTY SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO
1)  Kompleksy le$ne
Uzytkowanie wg ustalen planéw urzadzeniowo-le$nych z preferowaniem naturalnego

kierunku hodowli lasu. Za wyjatkiem laséw ochronnych, ktére na terenie gminy
Mtynary petnig funkcje wodochronne i glebochronne.

2)  Tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej - gleby gruntow ornych

Uzytkowanie rolnicze preferowane jest dla gleb Il iV klasy bonitacyjnej. Nalezy
ograniczaé przeznaczanie tych gleb (szczegdlnie gleb klasy lll) na cele nierolnicze.
Na cale nierolnicze przeznacza¢ nalezy w pierwszej kolejnosci gleby klasy V i VI,

gtéwnie pod zalesienie.

3) Uzytki zielone

Preferowane dotychczasowe uzytkowanie — jako uzytki zielone. Dotyczy to
szczegolnie uzytkdw zielonych na glebach pochodzenia organicznego. Nalezy unikaé
melioracji polegajacych tylko na odwodnieniu, zwiaszcza na glebach pochodzenia

organicznego.

4)  Wody ptyngce: rzeki, cieki i rowy

Nalezy chroni¢ je przed zrzutami $ciekdw nieoczyszczonych i stosowaé obudowe
biologiczna.

5)  Wody stojgce

Chroni¢ przed doptywem $ciekéw i substancji biogennych. Wokot jezior tworzy¢ pasy

trwatej zieleni.

6) Na terenie gminy wystepujg nastepujgce formy ochrony przyrody:
—  Obszar Chronionego Krajobrazu ,Rzeki Baudy”,

- Stobicki Obszar Chronionego Krajobrazu,

—  Obszar Chronionego Krajobrazu Wysoczyzny Elblgskiej — Wschéd,

- Rezerwat przyrody Lenki,
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- Rezerwat przyrody Pi6éropusznikowy Jar,

- Pomniki przyrody,

-  Lasy ochronne,

- Korytarz Ekologiczny Dolina Pasteki — Zalew Wislany,

- Korytarz Ekologiczny Dolina Pasteki.

Na wspomnianych terenach obowigzuje zachowanie wartosci Srodowiska
przyrodniczego na zasadach okreslonych przez ustawe o ochronie przyrody wraz
z wtadciwymi aktami wykonawczymi do w/w ustawy.

Obszary chronionego krajobrazu obejmujg tereny, ktére wyrdzniajg sie ze
wzgledu na krajobraz o zrdéznicowanych ekosystemach, tereny wartosciowe ze
wzgledu na mozliwos¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystykg i wypoczynkiem
lub tez tereny petnigce funkcje korytarzy ekologicznych. W celu ochrony wartosci
jakie posiadajg obszary chronionego krajobrazu, wprowadza sie szereg ograniczen
oraz obowigzkéw, okreslonych w przepisach ustawy o ochronie przyrody oraz aktach
wykonawczych do ustawy.

Rezerwat przyrody obejmuje obszary zachowane w stanie naturalnym lub mato
zmienionym, ekosystemy, ostoje i siedliska przyrodnicze, a takze siedliska roslin,
siedliska zwierzat i siedliska grzybéw oraz twory i sktadniki przyrody nieozywionej,
wyrézniajgce sie szczego6lnymi wartosciami przyrodniczymi, naukowymi, kulturowymi
lub walorami krajobrazowymi. Na terenie rezerwatu przyrody obowigzujg przepisy
ustawy o ochronie przyrody oraz akty wykonawcze do ustawy, wymieniajgce miedzy
innymi czynnos$ci zakazane w granicach rezerwatu.

W odniesieniu do pomnikoéw przyrody mogg zosta¢ wprowadzone pewne
zakazy, m.in.: zakaz niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obiektu,

umieszczania tablic reklamowych.

3.2. KOPALINY | TERENY GORNICZE

Dla terenow eksploatacji kopalin konieczne jest:

—  okreslenie warunkéw zapewnienia bezpieczenstwa powszechnego, spetnienie
wymogéw dotyczacych ochrony elementéw s$rodowiska, w tym obiektow
budowlanych, racjonalnej gospodarki ztozem, okreslenie filaréw ochronnych dla

obiektéw lub obszaréw wymagajacych ich ustanowienia,
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okreslenie uwarunkowan zagospodarowania terendw gérniczych oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy w obszarze gérniczym
z dopuszczeniem do realizacji obiektéw  kubaturowych, urzadzen
komunikacyjnych oraz urzadzeh pomocniczych bezposrednio zwigzanych
z eksploatacjg kopalin,

wyznaczenie paséw ochronnych dla terendw sagsiednich nie objetych
eksploatacja,

wykonanie rekultywacji terenu po zakonczonej eksploatacji kruszyw w oparciu
o ustalony kierunek i warunki przeprowadzania rekultywacji.

Zgodnie z danymi z Okregowego Urzedu Goérniczego w Warszawie teren goérniczy

posiada ztoze ZASTAWNO 1V, oznaczony na rysunku studium.

W stosunku do wyznaczonego, na podstawie koncesji, obszaru i terenu gdrniczego

ustala sie:

zakaz zabudowy obiektami budowlanymi, za wyjgtkiem: sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej, obstugi komunikacji oraz obiektéw budowlanych
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gérniczej (nie dotyczy obszardéw
i terendw zrekultywowanych),

W razie przeprowadzania eksploatacji ztoza nalezy bra¢ pod uwage wymogi
ochrony $rodowiska, w tym ochrone ztoza i obiektow budowlanych z nim
sgsiadujgcych, wraz z okresleniem warunkéw zachowania bezpieczenstwa
powszechnego (zagrozenia wodne, osuwiskowe, zagrozenia pozarowe,
przekroczenie dopuszczalnych pozioméw hatasu itp.),

wydobycie kruszywa naturalne nalezy prowadzi¢ przy zachowaniu naturalnego
poziomu wody gruntowej, nie dopuszcza sie sztucznego obnizania poziomu
wody gruntowej,

wyznaczenie paséw ochronnych zgodnie z normami polskimi,

wykonanie rekultywacji terenu po wyeksploatowaniu kruszyw w oparciu
o ustalony kierunek rolny, wodny lub lesny oraz o warunki przeprowadzenia
rekultywaciji.

Do wskazanych w studium kierunkowych celéw polityki przestrzennej gminy

nalezy aktywizacja dziatalno$ci nierolniczych w obszarach wiejskich. Mieéci sie w tym

tez eksploatacja surowcdéw mineralnych. Na tej podstawie Burmistrz Miasta i Gminy

Mtynary jako organ wskazany wtasciwymi przepisami geologicznymi i gérniczymi do
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opiniowania i uzgodnien w przedmiocie postepowania koncesyjnego na
poszukiwanie, rozpoznanie i eksploatacje surowcédw mineralnych jest uprawniony do
pozytywnych opinii i uzgodnien poza terenami wskazanymi w studium, o ile
wnioskowane tereny w postepowaniu koncesyjnym nie sg wykluczone z eksploatacji
surowcOw mineralnych przepisami odrebnymi, w szczegdlnosci przepisami
o ochronie przyrody. Powyzszy sposéb dziatania w sprawie nalezy uwazaé jako
wypetnienie normy zgodnos$ci ze studium, poniewaz jest on instrumentem realizacji

jednego z kierunkowych celéw polityki przestrzennej gminy.

4. OBSZARY | ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW
ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ

41. OBIEKTY | OBSZARY WPISANE DO REJESTRU ZABYTKOW

Szczego6towy wykaz obiektow ujetych w rejestrze zabytkédw zamieszczony
zostat w czesdci ,Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego”, w punkcie 6.3.
Wszystkie obiekty z tego wykazu objete sg ochrong konserwatorkg na podstawie
przepisébw ustawy o ochronie zabytkow iopiece nad zabytkami. W przypadku
obiektéw ujetych w wojewddzkim rejestrze zabytkow wskazane jest trwate
zachowanie historycznej formy architektonicznej i substancji budowlanej, utrzymanie
(lub rewaloryzacja) otoczenia obiektu zabytkowego, zgodnie z historycznym
zagospodarowaniem, opracowanie rozwigzan inwestycyjnych na podstawie zalecen
konserwatorskich zgodnie z odpowiednimi przepisami odrebnymi. Podczas inwestycji
podejmowanych przy obiektach zabytkowych lub wich bezposrednim sagsiedztwie,
awymagajgcym prac  ziemnych, wskazane jest prowadzenie badan
archeologicznych.

Na terenie miasta Mtynary znajduje sie zabytkowy uktad urbanistyczny, wpisany
do wojewddzkiego rejestru zabytkéw. W jego granicach ustala sie:

—  zachowanie historycznego uktadu urbanistycznego wraz z zielenig i zabudowa,

- architektura obiektow budowlanych powinna stylem i skalg nawigzywaé¢ do cech
budownictwa historycznego na tym terenie, a w szczegdélnosci: linii zabudowy,
parametréw zabudowy, w tym wysokosci, ksztattu i pokrycia dachu, a takze
kolorystyki dachu i elewacji oraz rodzaju i Kkolorystyki elementow

wykonczeniowych.
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4.2. OBIEKTY WPISANE DO WOJEWODZKIEJ | GMINNEJ EWIDENCJI ZABYTKOW

Gminna ewidencja zabytkédw obejmuje zabytki wpisane zaréwno do rejestru
zabytkéw nieruchomych, zweryfikowane obiekty znajdujgce sie w wojewddzkiej
ewidencji zabytkbw oraz obiekty uznane za zabytkowe i warte ochrony na etapie
sporzadzania gminnej ewidencji zabytkow. W przypadku obiektow ujetych
w ewidencji ochronie podlega bryta iwyglad zewnetrzny budynku. Dla ochrony
obiektéw ujetych w obydwu ewidencjach zabytkéw, oprécz wytycznych ustawowych
zawartych w prawie budowlanych i ustawie o ochronie i opiece nad zabytkami,
studium wskazuje ponizsze wytyczne do uwzglednienia w miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego:

w przypadku remontu polegajgcego na wymianie stolarki okiennej zaleca sie

zachowanie tej samej wielkosci, ksztattu i podziatéw jak oryginalna,

- wszelka dziatalnos¢ inwestycyjna powinna by¢ prowadzona z uwzglednieniem
istniejacych juz zwigzkoéw przestrzennych i planistycznych,

— zaleca sie dostosowanie nowej zabudowy do historycznej kompozyciji
przestrzennej w zakresie skali iformy bryty zabudowy, przy zatozeniu
harmonijnego wspotistnienia elementow kompozycji historycznej
i wspotczesnej,

- zaleca sie stosowanie tradycyjnych technik imateriatbw przy remontach
obiektow zabytkowych, zachowania jednolitej bryty, formy i elewacji budynkéw,

- utrzymanie iwyeksponowanie obiektow ewidencyjnych, wtym pomnikéw,
kapliczek i krzyzy oraz zabytkowych urzgdzen.

Jak wynika z gminnego programu opieki nad zabytkami gtébwng zasadg
konserwatorskg podczas planowania remontu obiektu zabytkowego jest jego
wykonanie przy uzyciu materiatdw historycznie uzasadnionych, z maksymalnym
zachowaniem substancji zabytkowej i minimalng w nig ingerencja, tj. obowigzuje
zasada kontynuacji tradycyjnych materiatdw i technologii (w zaleznosci od
konkretnego budynku — tj. kamien, cegta, drewno, szkio, dachéwka ceramiczna
w kolorze ceglastoczerwonym, blacha miedziana, cynkowa lub tytanowo-cynkowa,
tynki, zaprawy i farby, ktére pozwolg na ,,oddychanie” muru), charakterystycznych dla
okresu powstania obiektu. Takie rozpoznanie winno wynika¢ np. z badan
archiwalnych (zrédet ikonograficznych, fotograficznych, pisanych itp.) lub badan
konserwatorskich substancji zabytkowej obiektu (dotyczy to gtdéwnie prac na elewaciji,
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klatkach schodowych, piwnicach, werandach/balkonach, schodach, balustradach,
bramach przejazdowych oraz wobec wszelkiej stolarki otworowej — okna i drzwi).
Wszelkie niekontrolowane przebudowy mogg skutkowac¢ nieodwracalng utratg

waloréw zabytkowych poszczegdlnych budynkow.

4.3. STANOWISKA ARCHEOLOGICZNE

Teren gminy zostat szczeg6towo rozpoznany archeologicznie. Wykaz stanowisk
archeologicznych przedstawiony zostat w czesci ,Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego”, ponadto ww. stanowiska zostaty przedstawione na zatgcznikach
graficznych do studium.

Dla ochrony zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych dokument
niniejszego studium ustala zakaz zalesien. Na etapie sporzgdzania miejscowych
planébw zagospodarowania przestrzennego nalezy zweryfikowaé granice stanowisk
archeologicznych. Dopuszcza sie zabudowe, pod warunkiem spetnienia wymagan
zawartych w przepisach odrebnych dot. ochrony zabytkdw.

4.4. POZOSTALE ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO, ZABYTKOW | DOBR
KULTURY WSPOLCZESNEJ

Ponadto w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kultury
wspotczesnej, wskazuje sie na ponizsze zasady, ktére uwzglednia¢ nalezy w ogdélnie
pojetym zagospodarowaniu przestrzennym, a w szczegélnosci przy konstruowaniu
ustalen miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

— chroni¢ iutrzymac¢ w dotychczasowej formie igabarytach liczne figurki,
kapliczki, krzyze przydrozne i inne obiekty matej architektury sakralnej — obiekty

0 cechach zabytkowych,

—  zachowa¢ dbatos¢ o utrzymanie form regionalnych, w tym charakterystycznych
podziatdw, tradycyjnych uktadéw przestrzennych zagréd icech stylowych

budownictwa.
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5. KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ

5.1.  SYSTEM ZAOPATRZENIA W WODE
W zakresie gospodarki wodnej ustala sie rozbudowe i modernizacje istniejgcej

sieci wodociggowej na terenie gminy oraz budowe nowych wodociggow.

5.2. SYSTEM KANALIZACJI SANITARNEJ

Na terenie gminy wystepuje aglomeracja s$ciekowa obejmujgca swoim
zasiegiem: czes¢ miasta Mtynary, cze$¢ miejscowosci Gardyny — Lesniczowka oraz
czes¢ miejscowosci Mtynarska Wola. Pomimo to, z sieci kanalizacji sanitarnej
korzysta 91,5% mieszkancéw miasta (dane z 2019 r.). Aglomeracja powstata na
mocy uchwaty nr XXV/176/2020 Rady Miejskiej w Mtynarach z dnia 28 pazdziernika
2020 r. w sprawie wyznaczenia obszaru i granic aglomeracji Mtynary.

W ramach sieci kanalizacyjnej gtdwnymi kierunkami rozwoju sa:

—  sukcesywna modernizacja systemu kanalizacji sanitarnej,

—  dopuszcza sie rozbudowe istniejgcej sieci kanalizacji sanitarnej,

—  dopuszcza sie budowe nowych odcinkdw sieci kanalizacji sanitarnej,

—  zaopatrzenie gospodarstw nieobjetych siecig kanalizacyjng w oczyszczalnie
przydomowe i zbiorniki bezodptywowe spetniajace wymogi ochrony srodowiska,

— biezaca kontrola sprawnosci systemu odprowadzania $ciekéw oraz stanu
technicznego szamb,

—  wyeliminowanie zrzutéw nieoczyszczonych sciekow do wdd powierzchniowych,

— wymoOg okresowej kontroli szczelnosci zbiornikbw przeznaczonych do
gromadzenia sciekéw,

—  egzekwowanie umow o wywdz Sciekdw do punktdéw zlewnych.
Na obszarach o stabej izolacji woéd wgtebnych od terenu wyklucza sie
stosowanie lokalnych systemdéw oczyszczania sciekbw z odprowadzeniem

oczyszczonych sciekéw do gruntu.

5.3. SYSTEM KANALIZACJI DESZCZOWEJ

W ramach sieci kanalizacji deszczowej gtownymi kierunkami rozwoju s3a:
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5.4.

modernizacja systemu kanalizacji deszczowej i jej rozbudowa w zaleznosci od
potrzeb,

biezgca kontrola sprawnosci systemu odprowadzania wdd opadowych,
wyeliminowanie zrzutéw nieoczyszczonych sciekéw do wdd powierzchniowych,
zabezpieczenie skarpy rzeki Baudy i rzeki Gardyny przed sptywem wéd

opadowych i obsuwaniem sie mas ziemnych.

ENERGETYKA

W ramach sieci elektroenergetycznych gtéwnymi kierunkami rozwoju sa:

5.5.

rozbudowa i modernizacja sieci rozdzielczej sredniego i niskiego napiecia,
wymiana starych i budowa nowych stacji transformatorowych,

sukcesywna wymiana napowietrznych linii niskiego napiecia na linie kablowe na
terenach zwartej zabudowy miasta i wsi,

rozbudowa indywidualnych urzgdzen wytwarzajgce energie z odnawialnych
zrodet energii takich jak mikroinstalacje oraz mate instalacje o mocy nie
przekraczajgcej 100 kW,

mozliwo$¢ budowy elektrowni fotowoltaicznych na terenach wyznaczonych na
rysunku studium jako granice obszaréw z mozliwoscig rozwoju odnawialnych
zrodet energii opartych na energii stonecznej wraz ze strefami ochronnymi oraz
na terenach oznaczonych jako tereny wystepowania kopalin jako rekultywacja
obszaréw poeksploatacyjnych,

mozliwo$¢ realizacji paneli fotowoltaicznych na dachach budynkéw,

rozbudowa i modernizacja sieci elektroenergetycznej w celu ewentualnego
przytaczenia zespotu elektrowni fotowoltaicznych do systemu

elektroenergetycznego.

CIEPLOWNICTWO

Na terenie miasta i gminy nie wystepuje centralny system cieptowniczy, ani

takze przedsiebiorstwa cieptownicze. Zaopatrzenie w ciepto opiera sie na ogrzewaniu

indywidualnym, gtéwnie poprzez kotlty na paliwo state. Zabudowa wielorodzinna

w miescie zaopatrywana jest z lokalnych kottowni osiedlowych.

Zaopatrzenie w ciepto w obszarach zabudowanych powinno odbywaé sie

z eliminowaniem w ogrzewaniu paliw weglowych i weglopochodnych (a wiec
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z wykorzystaniem gazu ptynnego, oleju opatowego czy energii elektrycznej).
W przysztosci, o ile nastepowac bedzie realizacja gazyfikacji w obszarze gminy, gaz
przewodowy powinien stac sie jednym z gtdwnych zrédet zaopatrzenia w ciepto.

W ramach perspektywicznego zaopatrzenia w ciepto do wytwarzania energii
w celach grzewczych itechnologicznych nalezy wykorzystywaé réwniez odnawialne

zrodta energii.

5.6.  SIEC GAZOWA
Brak jest informacji o planowanej budowie sieci gazowej na terenie miasta
i gminy Miynary. Postuluje sie realizacje ww. sieci, ktéra mogtaby stuzy¢ celom

grzewczym.

5.7. UKLAD DROGOWY
Podstawowym celem polityki rozwoju systemu komunikacji, opartym na strategii
zrOwnowazonego rozwoju, jest stworzenie warunkéw dla sprawnego, bezpiecznego
i ekonomicznego  przemieszczania sie  o0séb itowardw, zjednoczesnym
ograniczeniem konfliktéw przestrzennych oraz ucigzliwosci dla srodowiska. Dlatego
waznym staje sie:
—  zwiekszenie ptynnosci ruchu drogowego przy rosngcej liczbie pojazdow,
—  poprawa bezpieczenstwa ruchu drogowego,
—  zapewnienie lepszych potgczen zdrogami krajowymi, powiatowymi oraz
pomiedzy poszczegdlnymi miejscowosciami,
—  zapewnienie ciggtosci powigzan komunikacyjnych z gminami sgsiednimi.
Szkielet uktadu drogowego na terenie gminy Mtynary stanowig: droga publiczna
krajowa nr 22 (bedaca drogg ekspresowg S22) oraz drogi publiczne wojewddzkie
nr: 505 i 509. Drogi te stanowig nadrzedny uktad komunikacyjny, tgczacy obszar
gminy z systemem drogowym kraju i wojewddztwa oraz z osrodkiem powiatowym —
m. Elblag. Uktad podstawowy tworzg drogi powiatowe, natomiast uktad uzupetniajgcy
— drogi gminne i wewnetrzne, petnigce funkcje dojazdowe do jednostek osadniczych
i nieruchomosci.
Koncepcja przebudowy uktadu nadrzednego obejmuje budowe obwodnicy
miasta Mtynary w ciggu drogi wojewddzkiej nr 509. Ponadto w ramach dziatan

kierunkowych dotyczacych uktadu drogowego, studium przewiduje:
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— utwardzenie drdég publicznych, ktére do chwili obecnej pozostajg drogami

gruntowymi,
—  przebudowy i remonty drég wymagajacych poprawy stanu technicznego,

— dostosowanie drég publicznych do wymaganych przepisami parametréw
technicznych,

—  rozbudowa drogi publicznej gminnej 107021N (rozbudowa na dziatce nr 77,
obreb Mtynarska Wola),

—  rozbudowa drogi publicznej w miejscowosci Zastawno (rozbudowa na dziatce nr
55/1, obreb Zastawno).

5.8. KOMUNIKACJA KOLEJOWA

Przez teren miasta i gminy biegnie linia kolejowa nr 204. Linia ma znaczenie
panstwowe oraz zaliczana jest do sieci transeuropejskiej sieci transportowej. Zaktada
sie mozliwos¢ modernizacji linii kolejowej, w tym budowe kolejowych obiektow
radiokomunikacyjnych na terenie miasta i gminy.

Zgodnie z przepisami o transporcie kolejowym budowle i budynki mogg by¢
sytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym

ze odlegtos¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m.

5.9. SZLAKI TURYSTYCZNE

Na terenie gminy postuluje sie rozwdj szlakdw turystyki krajoznawczej, zaréwno
pieszej, rowerowej i innej. Nalezy sukcesywnie rozwija¢ i modernizowa¢ ww. szlaki
i infrastrukture z nimi zwigzang, gdyz ma to wplyw na jakos$¢ zycia mieszkancow
i rozwoj turystyki.

Przez teren miasta i gminy biegng trasy rowerowe, jednakze na zadnej z nich
nie utworzono $ciezki rowerowej. Ponadto plany rozwoju na poziomie ponadlokalnym
nie przewidujg realizacji ww. inwestycji na terenie gminy Mtynary.

Z uwagi na powyzsze postuluje sie realizacje Sciezek rowerowych o zasiegu
lokalnym.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego 28



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA | GMINY MLYNARY

6. OBSZARY, DLA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU
PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym nalezg do zadah wtasnych
gminy i finansowane sg z jej budzetu (z mozliwoscig wspétfinansowania z innych
zrodet). Ustalone zadania dla realizacji lokalnych celéw publicznych obejmuja:

- budowa, modernizacja i utwardzenie bitumiczne drég gminnych,

-  budowa i modernizacja gminnych sieci wodociggowych,

- budowa i modernizacja gminnych sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej,

- budowa Sciezek rowerowych wraz z infrastrukturg towarzyszaca,

-  rozbudowa cmentarza komunalnego w miescie Miynary,

- budowa Punktu Selektywnego Zbierania Odpadow Komunalnych (PSZOK),

- montaz odnawialnych zrddet energii na terenie miasta i gminy,

- termomodernizacja budynkéw uzytecznosci  publicznej i budynkéw
mieszkalnych.

Zadania w wyze] wskazanym zakresie nalezy ujmowaé jako swoiste
zainwestowanie kapitatowe srodkow budzetowych gminy w celu tworzenia warunkow
rozwoju gminy, okreslonych w przyjetych zasadach strukturalnych i kierunkach

polityki przestrzennej w jej obszarze.

7. OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU
PUBLICZNEGO O ZNACZENIU PONADLOKALNYM

Do zadan ponadlokalnych, wynikajacych z opracowywanych programéw
wojewodzkich oraz innych opracowan w tym takze Strategii Rozwoju Elblgskiego
Obszaru Funkcjonalnego, nalezy: budowa obwodnicy miasta Mtynary w ciggu drogi
publicznej wojewddzkiej nr 509, budowa i przebudowa ponadlokalnych drdg

publicznych w parametrach wynikajgcych z przepisow odrebnych.
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8. OBSzARY, DLA KTORYCH OBOWIAZKOWE JEST SPORZADZENIE
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NA
PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH

W granicach miasta i gminy Mtynary obowigzkowe sporzgdzenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych
dotyczy nastepujacych inwestycji:

—  pod rozbudowe cmentarza komunalnego w miescie Miynary,

- pod budowe cmentarza komunalnego w Btudowie,

- dla obszaréw, na ktérych bedzie prowadzona eksploatacja zt6z kopalin,

-  obszaréw rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy

powyzej 2000 m?,

W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Mtynary nie wyznacza sie obszarbw wymagajgcych scalen i podziatow

nieruchomosci.

9. OBSZARY, DLA KTORYCH ZAMIERZA SIE SPORZADZIC MIEJSCOWE PLANY
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO, W TYM OBSZARY WYMAGAJACE
ZMIANY PRZEZNACZENIA GRUNTOW ROLNYCH ILESNYCH NA CELE
NIEROLNICZE | NIELESNE
Miasto i gmina Miynary zamierza sporzadzi¢é miejscowe plany

zagospodarowania przestrzennego dla nastepujacych terenow:

- pod rozwdj inwestycyjny terendw w sgsiedztwie wezta Btudowo,

- dla obszaréw energetyki opartej na odnawialnych zrédtach energii.

Miasto i gmina Miynary charakteryzuje sie 100% pokryciem miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego. Wobec powyzszego w zwigzku
z realizacjg polityki przestrzennej nalezy dokonywac¢ zmiany miejscowych planéw
wszedzie tam, gdzie planuje sie nowg funkcje terenu niezgodng z obowigzujgcymi
planami.

Granice  terenbw  objetych  sporzadzeniem miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego w w/w obszarach nalezy wyznaczyé stosownie
do potrzeb, na podstawie analizy, o ktérej mowa w przepisach art. 14 ust. 5 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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10. KIERUNKI | ZASADY KSZTALTOWANIA ROLNICZEJ | LESNEJ PRZESTRZENI
PRODUKCYJNEJ

10.1. ROLNICZA PRZESTRZEN PRODUKCYJNA
Rolnictwo jak i pozostate funkcje gospodarcze, obecnie ulega transformaciji

wynikajgcej z funkcjonowania gospodarki rynkowej w strukturach europejskich.

O kierunku rozwoju rolnictwa w gospodarce rynkowej przesgdzajg warunki rolnicze

i ekonomiczne, ktére majg bezposredni wptyw na optacalnos¢ produkciji.

Waznym czynnikiem stymulujgcym rozwoj gospodarczy w obszarach wiejskich
jest stwarzanie przez samorzad warunkéw sprzyjajgcych inwestycjom zwigzanych
z otoczeniem gospodarki rolnej, w tym dziatalno$ci nierolniczej.

Podstawowymi kierunkami w ramach rozwoju izagospodarowania rolniczej
przestrzeni produkcyjne;j:

- w ramach kierunkédw zagospodarowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej,
zezwala sie na realizacje: zieleni urzadzonej, zalesien, nie wyznaczonym
w niniejszym studium sciezek rowerowych i szlakow turystycznych,

—  objecie ochrong przed zmiang na cele nierolnicze terenéw szczegdlnie cennych
dla rozwoju rolnictwa,

—  wspieranie prawidtowego uzytkowania gleb i ich ochrona przed wprowadzaniem
niewtasciwych zabiegéw technicznych,

—  propagowanie rolnictwa ekologicznego,

— ograniczanie lokalizacji obiektéw inwentarskich w systemie bezsciétkowym ze
wzgledu na ryzyko zanieczyszczenia wod powierzchniowych i podziemnych,

- wzbogacanie terendéw rolniczej przestrzeni produkcyjnej zadrzewieniami
$rdédpolnymi, wiatrochronnymi oraz realizacjg zieleni wzdtuz drogowych ciggéw
komunikacyjnych (z wyjatkiem linii kolejowej) oraz ciekéw wodnych iwdd
powierzchniowych, ktére zapobiegng erozji oraz zanieczyszczeniu wod oraz
gleb,

—  zwiekszenie nacisku na ochrone gleb najwyzszych klas bonitacyjnych (I — IlI);
wprowadzenie nowej zabudowy na glebach najwyzszych klas tylko na

obszarach wskazanych pod rozwéj zabudowy w zwartej zabudowie wsi.
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10.2. LESNA PRZESTRZEN PRODUKCYJNA
Lasy terenu gminy wchodzg w skiad obszaru laséw wielofunkcyjnych, tj.

spetniajgcych funkcje: ochrony przyrody, rekreaciji i turystyki, produkcji drewna.
W ramach zagospodarowania lesnej przestrzeni produkcyjnej nalezy:

- utrzymaé ibezwzglednie chroni¢ istniejgce zadrzewienia i zalesienia, ktére
powiekszajg udziat terendw biologicznie czynnych i stanowig ogniwo systemu
ekologicznego gminy,

-  zalesia¢ kompleksy gleb nizszych klas bonitacyjnych (wskazane klasy V - Viz),
stanowigce naturalne  przedtuzenie istniejgcych  korytarzy iciggéw
ekologicznych, stanowigce (z zachowaniem naturalnych polan i $rédlesnych
tak) uzupetnienie istniejgcych kompleksow lesnych,

— wprowadzenie zalesien na terenach o niekorzystnych warunkach do rozwoju
innych funkcji, wtym stworzenie lesnej zieleni izolacyjnej na styku terenéw
o roznych, kolidujgcych ze sobg sposobach zagospodarowania,

- utrzymanie wielofunkcyjnego charakteru przyrodniczego laséw, wtym ich
funkcji glebo-, wodochronnej,

- ustalanie na etapie opracowania projektow miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenu

lasu dla zapewnienia bezpiecznej odlegtosci budynkéw od granicy lasu.

11. OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA ORAZ OBSZARY
OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH
Na terenie gminy Miynary wystepujg obszary szczegdlnie zagrozone powodzia.

Sa one zlokalizowane wzdtuz rzeki Baudy i rzeki Gardyny. Obszary zagrozone na

terenie miasta i gminy Mtynary sklasyfikowano w dwoch grupach:

—  oObszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie
i wynosi 1% (1j. prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi raz na 100 lat),

- obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie
i wynosi 10% (tj. prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi raz na 10 lat).

W stosunku do terendbw narazonych na niebezpieczehstwo powodzi,
podstawowe dziatania zwigzane z ochrong przeciwpowodziowg obejmujg przede

wszystkim zapewnienie petnej sprawnosci technicznej istniejgcych urzadzen

Kierunki zagospodarowania przestrzennego 32



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA | GMINY MLYNARY

przeciwpowodziowych poprzez prowadzenie remontéw, konserwacji oraz biezgcych
napraw wynikajacych z dokonywanych okresowo przeglgdéw. Na obszarach
szczegoblnego zagrozenia powodzig obowigzujg przepisy ustawy Prawo wodne

Na terenie miejscowosci Nowe Sadtuki na terenach szczegdlnego zagrozenia
powodzig zlokalizowany jest istniejacy budynek mieszkalny jednorodzinny oraz
budynki gospodarcze. Zabudowa ta wymaga szczegdlnej ochrony i monitoringu
stanu wod.

Na terenie gminy Miynary wystepujg obszary zagrozone osuwaniem sie¢ mas
ziemnych. Obszary zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych sg tereny potozone

gtéwnie wzdtuz krawedzi doliny rzeki Baudy ze spadkami terenu powyzej 20%.

12. OBIEKTY LUB OBSZARY, DLA KTORYCH WYZNACZA SIE W ZLOZU KOPALINY
FILAR OCHRONNY

W granicach gminy Mtynary w/w obszary moga by¢ wyznaczone w ztozach,
oile wymagac¢ tego bedg przepisy prawa geologicznego i gérniczego z tytutu

warunkow eksploatacji w/w z16z.

13. OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY | ICH STREF OCHRONNYCH

Na obszarze gminy nie wystepujg obszary pomnikow zagtady iich stref
ochronnych, wtym obowigzujgce na nich ograniczenie prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw
bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. z 2015 r., poz. 2120).

14. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI, REKULTYWACJI
LUB REMEDIACJI ORAZ OBSZARY ZDEGRADOWANE

Rewitalizacjg powinny zosta¢ objete zabudowania gospodarcze i stuzace
prowadzeniu dziatalnosci rolniczych, oraz zabudowa mieszkaniowa zlokalizowana na
terenach popegeerowskich. Przeksztatcen i rehabilitacji wymagajg obiekty zabudowy
mieszkaniowej o dysharmonijnych formach architektury takich jak: gabaryty, bryty,
ksztatty dachdw, czy kolorystyka.

Rekultywacje powinno sie wykonaé po wyeksploatowaniu kopalin w oparciu

o ustalony kierunek i warunki przeprowadzania rekultywacji.
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15. GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH I ICH STREF OCHRONNYCH

Zgodnie z decyzjg Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r.
w sprawie ustalenia terenédw zamknietych, przez ktére przebiegajg linie kolejowe,
jako terendw zamknietych, na terenie miasta i gminy Miynary tereny zamkniete
kolejowe zajmujg powierzchnie ok. 53,4 ha. Nizej wymienione tereny zamkniete

pozostajg w zarzgdzie Polskich Kolei Pahstwowych.

Tabela 2: Wykaz teren6w zamknietych, przez ktére przebiega linia kolejowa

Nr Pow.
Lp. Obreb dziaki | (ha)
1. Janiki Pasteckie 79 6,8200
2. Krasinek 1 4,8700
3. Kraskowo 14 10,4300
4. Kraskowo 113 3,8600
5. Kraskowo 114 0,1100
6. | Kurowo Braniewskie 1/1 8,8293
7. | Kurowo Braniewskie 1/2 2,7719
8. | Kurowo Braniewskie 121 1,4599
9. | Kurowo Braniewskie | 169/8 2,5243
10. Mtynarska Wola 26 3,8500
11. Mtynarska Wola 262/3 3,7099
12. | Miynary Miasto (02) 31/4 3,0148
13. | Miynary Miasto (05) | 134/3 1,1409

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Decyzji nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrze$nia 2020 r.
w sprawie ustalenia terendw zamknietych, przez ktdre przebiegaja linie kolejowe

Nie przewiduje sie zmiany istniejgcej dotychczasowej funkcji powyzszych

nieruchomosci stanowigcych tereny zamkniete.

16. OBSZARY FUNKCJONALNE O ZNACZENIU LOKALNYM

Do obszaréw funkcjonalnych na terenie gminy zaliczy¢ mozna:

—  oObszar miasta Mtiynary, gdzie skoncentrowane sg funkcje: mieszkaniowa,
ustugowa oraz produkcyjna,

- obszary zwartej zabudowy wiejskich jednostek osadniczych,

-  okolice wezta Btudowo, gdzie wyznacza sie teren pod rozwdj funkcji
produkcyjnej, ustugowej oraz produkcyjno - ustugowej. Inwestycja ma stanowic

impuls do powstania obiektow ustugowych dedykowanych podrdézujgcym jak
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rébwniez powstawania baz logistycznych czy punkitdw magazynowych lub
produkcyjnych (ze wzgledu na lokalizacje w sasiedztwie drogi ekspresowej).
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