UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr .......c........e.
Rady Miejskiej w Mragowie z dnia ........ccccoeuvueenenee
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu Srodmiescia w Mragowie

Podstawa prawna: art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, ktory stanowi, iz wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czes$¢ tekstowa i1 graficzna, wraz z uzasadnieniem
(...).
W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczego6lnosci:

1) sposob realizacji wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4;

2) zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaty

rady gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 (...);
3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

1  Wstep

Do sporzadzenia przedmiotowego planu miejscowego przystapiono na podstawie art. 18
ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1465 z pdézn. zm.) 1 art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597) w zwiazku z art.
67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688)
oraz na podstawie uchwaty Nr X1/6/2019 Rady Miejskiej w Mragowie z dnia 22 sierpnia
2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego terenu $rodmiescia w Mragowie jako obszaru koncentracji ustug
ogo6lnomiejskich.

Obszar opracowania objety jest uchwatami:

. nr XLI/1/2018 Rady Miejskiej w Mragowie z dnia 28 lutego 2018 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
srodmiescia w Mragowie jako obszaru koncentracji ustug ogdlnomiejskich (Dz. Urz.
Woj. Warm.-Maz. z 2018 r. poz. 1655),

. nr 11I/7/2014 Rady Miejskiej w Mragowie z dnia 22 grudnia 2014 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu $rodmie-
$cia w Mragowie jako obszaru koncentracji ustug og6lnomiejskich (Dz. Urz. Woj.
Warm.-Maz. z 2015 r. poz. 366).

Uchwata z 2018 r. obejmuje wigksza czgs¢ obszaru, dla ktorego opracowywany jest niniejszy
plan miejscowy, natomiast uchwata z 2014 r. dotyczy jedynie pasa terenow we wschodniej
jego czesci, obejmujacego wody powierzchniowe.

Na mocy wyroku WSA w Olsztynie z dnia 9 lutego 2017 r., sygn. Il SA/O1 5/17, stwierdzono,
ze w uchwale z 2014 r. doszlo do doprecyzowania definicji okreSlonych w przepisach
odregbnych, w zwiazku z czym uchylono przedmiotowe zapisy. Z kolei czg$¢ zapiséw planu
z 2018 r. zostala wyeliminowana wyrokiem WSA w Olsztynie z dnia 28 sierpnia 2018 r.,
sygn. I SA/Ol 321/18, poniewaz stwierdzono, ze dla czgsci terenow nie ustalono
wymaganych parametrow 1 wskaznikéw dotyczacych zabudowy 1 zagospodarowania terenu,



w tym nie okre$lono liczby miejsc parkingowych, poza tym stwierdzono istotne trudnosci
interpretacyjne w procedurze wydawania pozwolen na budowg. Poprzez uchylenie
poszczegbdlnych zapisow planu, cze$¢ terendOw polozonych na obszarze $rodmiescia
pozbawiona zostata regulacji planistycznych. W zwiazku z powyzszym zaistniata koniecznos¢
sporzadzenia zmiany planu.

Celem sporzadzanej zmiany planu jest skorygowanie lub uzupelienie ww. zapisow, w tym
doprecyzowanie parametréw 1 wskaznikow zabudowy dla niektorych terendw, uzupehienie
ustalen w zakresie sposobu zagospodarowania, m. in. ustalenie parametréw pomostoOw oraz
rozszerzenie katalogu dopuszczonych obiektow tymczasowych o obiekty jak np. stoiska
handlowe 1 gastronomiczne, zadaszenia czy sceny, ktore beda mogty zosta¢ zlokalizowane
W sezonie turystycznym.

Na obszarze opracowania planu znajduje si¢ teren lasu, dla ktorego ustalono w planie
obowiazujacym funkcje zieleni naturalnej z dopuszczeniem sytuowania elementéw mate]
architektury oraz sieci infrastruktury technicznej. Dla ww. terenu lesnego nie uzyskano
uprzednio zgody Marszatka Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego na zmiang przeznaczenia
gruntow lesnych na cele nielesne, zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych 1 lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82). Zgodg t¢ uzyskano w trybie
sporzadzania niniejszej zmiany planu.

Przy opracowaniu zmiany planu wzigte zostaly pod uwage liczne wnioski, zloZzone przez
mieszkancoéw 1 witascicieli nieruchomosci potoznych w jego obszarze, m. in. w rejonie ulic: 8
Maja, Mickiewicza, Moniuszki i Kolejowe;.

W studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Mragowa,
uchwalonym uchwalq Nr XXXI1/2/2013 Rady Miejskiej w Mragowie z dnia 25 kwietnia 2013
1., zmienionym uchwala Nr XXVIII/3/2017 Rady Miejskiej w Mragowie z dnia 26 stycznia
2017 r., obszar opracowania planu znajduje si¢ w granicach trzech obszaréw funkcjonalnych:
obszar6w koncentracji ustug ogolnomiejskich, obszarow o przewazajacej funkcji
mieszkaniowo-ustugowej oraz obszardw o przewazajacej funkcji turystyczno-wypoczyn-
kowej. Wedlug Studium zasada planistyczna na poszczegolnych obszarach jest wzmocnienie
ich funkcji wiodacej. W czesci pdinocnej 1 centralnej oznaczone zostaly ponadto tereny
predysponowane do pehienia funkcji przyrodniczej z ograniczonym zagospodarowaniem.

Ustalenia Studium nie ograniczaja mozliwosci rozwojowych 1 inwestycyjnych miasta,
potozono jednak nacisk na zachowanie 1 ochrong elementow systemu przyrodniczego,
w szczegdlnosci terenow potozonych w poblizu jezior. Na terenach zabudowy mieszkaniowej
dopuszczone sa wyltacznie ustugi nieucigzliwe, ponadto tereny istniejacej 1 planowanej
zabudowy mieszkaniowej, turystyczno-wypoczynkowej 1 ustugowej powinny zostaé
zabezpieczone przed mozliwymi oddziatywaniami zabudowy przemystowo-sktadowe;.

Obszar opracowania planu, o powierzchni okoto 236 ha, obejmuje centralna cz¢s¢ Mragowa.
Od strony wschodniej 1 potudniowej przylega do Jeziora Czos i1 obejmuje jego strefe
przybrzezna, na potudniowym zachodzie graniczy z ul. Kolejowa, wzdtuz ktorej biegnie linia
kolejowa nr 223 Czerwonka — Etk. Od strony zachodniej granice stanowia ulice Brzozowa
1 Rynkowa a od pdéinocy ulice Gen. Leopolda Okulickiego oraz Gizycka.

Przez obszar opracowania planu przebiegala, do czasu budowy potludniowej obwodnicy
Mragowa w ciagu drogi ekspresowej S16, droga krajowa (w ciagu ulic Marii Curie-
Sktodowskiej oraz Wojska Polskiego). Przeniesienie tej drogi na zachdd od granicy obszaru
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opracowania planu stworzylo lepsze mozliwosci dla rozwoju zabudowy mieszkaniowej oraz
zagospodarowania terenéw znajdujacych si¢ w jej zasiggu.

Na obszarze objetym planem znajduja si¢ Jezioro Magistrackie oraz Jezioro Soltyskie a takze
rozlegte tereny zieleni urzadzonej 1 naturalnej. Tereny zieleni obejmuja stref¢ wzdhuz brzegu
Jeziora Czos, zagle¢bienie terenu w miejscu istniejacego dawniej Jeziora Magistrackiego
Duzego a takze strefy potozone w centrum obszaru opracowania, rownolegle do brzegéw Jez.
Czos oraz w zachodniej jego czg$ci, obejmujac roOwniez tereny czterech zamknigtych
cmentarzy.

W obszarze opracowania planu znajduja si¢ najstarsze zabudowane tereny miasta,
skoncentrowane wzdluz ulic Warszawskiej, Ratuszowej wraz z Placem Kajki oraz
Krolewieckiej. W czgséci centralnej wystgpuja funkcje typowe dla $rédmiescia — oprocz
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej zlokalizowane sa tutaj budynki uzytecznosci publiczne;j
m. in. Urzad Miejski, Starostwo Powiatowe, Sad Rejonowy, koscioly, liczne szkoty oraz
obiekty sportowe (w tym Stadion Miejski).

Strefa wzdtuz brzegu Jeziora Czos zdominowana jest, zwlaszcza w czgsci srodkowej, przez
obiekty ustug turystyki jak hotele 1 pensjonaty. W czesci poludniowej tej strefy znajduje sie
przystan zeglarska oraz plaza miejska. Wzdluz Jeziora Czos biegnie promenada spacerowa
wraz ze $ciezka rowerowa. Kolejna plaza oraz tereny turystyczno-rekreacyjne przylegaja do
potnocnej granicy obszaru opracowania planu.

W czesci centralnej miasta dominuje zabudowa mieszkaniowo-ustugowa, ktéra w rejonach
zachowanej zabudowy historycznej ma uklad pierzejowy. Wzdluz ul. Marii Curie-
Sktodowskiej 1 w poludniowej czg$ci obszaru opracowania znajduja si¢ osiedla
mieszkaniowe, zrealizowane w latach 70-tych XX w., w obrgbie ktorych dominuja cztero-
1 pigciokondygnacyjne bloki mieszkalne. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wystgpuje
gltdéwnie na potudniu i na pé6tnocnym zachodzie obszaru opracowania oraz wzdtuz jego granic.

Obszar planu obejmuje teren targowiska miejskiego, zlokalizowanego przy ulicy Moniuszki,
pozostale tereny zabudowy uslugowej wystgpuja w roznych czegsciach obszaru opracowania
a te o najwigkszym znaczeniu skoncentrowane sa wzdtuz ul. Wojska Polskiego. Przy ul. Marii
Curie-Sktodowskiej znajduje si¢ teren po nieczynnym zaktadzie produkcyjnym ,,Warmia”.
Teren tego zakfadu, o znaczacej powierzchni, stanowi rezerwe¢ dla uzupetnien zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z towarzyszacymi ustugami w tej czgS$ci miasta.
W granicach obszaru planu zlokalizowane sa liczne tereny urzadzen infrastruktury techniczne;j
w tym: gazowe], telekomunikacyjnej, cieplowniczej, elektroenergetycznej, kanalizacji
sanitarnej oraz wodociagowe;].

Podstawa koncepcji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu srodmiescia
w Mragowie sa nastepujace zatozenia:

A. ZABUDOWA

e uzupehienie zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w strefie centralnej, w predyspono-
wanych do tego celu lokalizacjach, ze szczegdlnym uwzglednieniem istniejacej zabu-
dowy historyczne;,

e stworzenie mozliwo$ci powstania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 1 zabudo-
wy ustugowej w obszarze pomig¢dzy ulicami Marii Curie — Skfodowskiej 1 Piaskowa,



w tym na terenie po dawnym zaktadzie produkcyjnym ,,Warmia” oraz na terenie
wzdhiz ul. Kolejowe;j,

e uzupeinienia zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz ustugowej (o funkcjach
wystepujacych razem lub osobno) na terenie na zachod od ul. Mrongowiusza oraz
wzdhuz ul. Sobczynskiego,

e uzupeinienia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, gtdwnie wzdtuz ul. Kolejowe;,
na wschod od ul. Piaskowej,

e stworzenie mozliwosci powstania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz za-
budowy ustugowej o wigkszej intensywnosci przy ul. Oficerskiej (po wschodniej stro-
nie ronda),

e zabezpieczenie terendow wzdluz brzegu Jeziora Czos pod obiekty hotelowo-pensjo-
natowe.

B. POWIERZCHNIE WOLNE, TERENY ZIELENI

e poprawa funkcjonowania przestrzeni publicznej poprzez zmiang sposobu uksztattowa-
nia Placu Kajki oraz dopuszczenie w jego obrgbie obiektow tymczasowych zwiaza-
nych z organizowaniem imprez, ponadto wzdhiz jego zachodniej i potudniowej pierzei
oraz w obrebie ul. Maty Rynek dopuszczenie sytuowania obiektow tymczasowych jak
ogrodki gastronomiczne,

e zabezpieczenie terenOw sportowo-rekreacyjnych (Stadion Miejski, tereny wzdluz Jez.
Czos, tereny potozone wzdtuz zachodniej granicy obszaru opracowania),

e zachowanie terendw zieleni urzadzonej, dopuszczenie na wybranych terenach sytu-
owania urzadzen rekreacyjnych oraz tymczasowych obiektow jak: obiekty handlowe
1 gastronomiczne oraz obiektow zwigzanych z organizowaniem imprez,

e zachowanie i1 zabezpieczenie funkcjonowania terenow zieleni naturalnej, bedacych
czescia korytarza ekologicznego wzdhuz wschodniej granicy obszaru opracowania
oraz terenow zieleni naturalnej rozciagajacych si¢ od pdinocnej 1 potudniowej granicy
obszaru planu w stron¢ centrum miasta, wzdtuz jego osi.

C. KOMUNIKACJA

e zabezpieczenie terenu pod dworzec autobusowy przy ul. Kolejowej, w sasiedztwie
dworca kolejowego,

e poszerzenie terenu ul. Roosevelta w rejonie jej odcinka przylegajacego do terenu zie-
leni urzadzonej oraz jej wylotu na ul. Ratuszowa,

e wyznaczenie nowych terenow pod parkingi, sytuowane wzdhuz pasa zabudowy znaj-
dujacego sig w czgsci centralnej, po jego stronie wschodniej 1 zachodniej,

e wyznaczenie terenu parkingu przy ul. Sobczynskiego, ktory bedzie obstugiwat Stadion
Miejski.
2 Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2—4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

2.1 Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Projekt planu miejscowego uwzglednia istniejace zagospodarowanie obszaru
opracowania, ze szczegldlnym uwzglednieniem historycznego zespotu zabudowy w jego
czgsci centralnej. Zalozono zachowanie istniejacych funkcji oraz ich uzupeinienie
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w predysponowanych do tego celu lokalizacjach. Ustalenia planu maja umozliwiaé rozwoj
funkcji o kluczowym znaczeniu dla rozwoju miasta tj. funkcji mieszkaniowo-ustugowej oraz
turystyczno-wypoczynkowe;j.

Uwzgledniono przy tym szczegollnie istniejace tereny zieleni, zardwno urzadzonej jak
1 nieurzadzonej, ktére ze wzgledu na ich wybitne walory przyrodniczo-krajobrazowe
wzbogacaja wraz z terenami jezior krajobraz miasta oraz zapewniaja warunki do wypoczynku
dla mieszkancow i turystow.

Uklad komunikacyjny opiera si¢ na sieci drog istniejacych, w tym na zachowanym w rejonie
historycznego ukladu wurbanistycznego, wywodzacym si¢ z okresu Sredniowiecza,
szachownicowym ukladzie ulic.

Koncepcja przestrzenna zaklada zachowanie 1 uzupelnienie zabudowy mieszkaniowo-
ustlugowej skoncentrowanej wzdtuz osi miasta wyznaczajacej kierunek poinoc - potudnie,
uzupehnienie parkingdw na zapleczu tej zabudowy, po jej stronie wschodniej 1 zachodniej,
rozwo0j terendw zabudowy ustug turystyki i ustug sportu i rekreacji wzdluz wschodniej
1 zachodniej granicy obszaru opracowania a takze zachowanie terenow zieleni, gldwnie
wzdhiz brzegow jezior oraz rozciagajacych sig¢ od strony potnocnej i poludniowej w strong
centrum.

2.2  Walory architektoniczne i krajobrazowe

Zabudowa istniejaca na obszarze opracowania, gitdwnie zlokalizowana wzdluz osi
wyznaczajacej kierunek pdtnoc — potudnie, wykazuje szczegdlne walory architektoniczno-
urbanistyczne 1 stanowi o wartosci krajobrazu miasta. Przy ustalaniu parametrow
1 wskaznikow dla planowanej zabudowy uwzgledniono parametry (wysoko$¢, liczba
kondygnacji nadziemnych) 1 wskazniki (wskaznik powierzchni zabudowy, wskaznik
intensywnos$ci zabudowy) zabudowy istniejacej a takze jej cechy jak: forma dachu 1 kat
nachylenia potaci, forma zabudowy (np. zabudowa pierzejowa wzdhiz gtdéwnych ulic) czy
sposob usytuowania budynkow wzgledem drogi dojazdowej. Tym samym zapewnione
zostanie harmonijne uzupetnianie zabudowy w najstarszej czgsci miasta.

Walory przyrodniczo-krajobrazowe obszaru opracowania planu zostaty uwzglednione poprzez
zachowanie 1 ustalenia dotyczace ochrony terenow zieleni naturalnej 1 urzadzonej, strefy
wzdhiz brzegu Jez. Czos oraz terendw Jezior Magistrackiego 1 Sottyskiego. Wszystkie te
elementy tworza niepowtarzalny charakter miasta 1 stanowia o jego atrakcyjnosci dla
mieszkancoéw 1 turystow.

2.3 Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony grun-
tow rolnych i leSnych

Wigksza czg$¢ obszaru opracowania planu, od jego strony pdinocnej, znajduje sie
w zasiggu glownego zbiornika wod podziemnych GZWP 205 Subzbiornik Warmia, z tego
wzgledu w planie nie dopuszczono uzytkowania mogacego zanieczysci¢ wody powierzch-
niowe lub podziemne. W celu ochrony Jeziora Czos ustalono dla zabudowy lokalizowanej
wzdhiz terenow promenady nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegtosci 8,0 m (miejscowo
10,0 m) od ich linii rozgraniczajacych.

Oproécz trzech pomnikow przyrody (dwa deby 1 lipa drobnolistna) nie wystepuja na obszarze
opracowania planu inne formy ochrony przyrody. We wschodniej czgsci obszaru opracowania
znalazt si¢ fragment korytarza ekologicznego, przebiegajacego wzdtuz Jeziora Czos 1 dalej
w kierunku poétocnym doling rzeki Dajny. Tereny zieleni naturalnej usytuowane
w poocno-wschodniej czgéci obszaru pracowania pelnia wige szczegdlna role przyrodnicza,
co uwzgledniono w ustaleniach dotyczacych tych terenow.



W projekcie planu zawarto ustalenia nakazujace zachowanie rzezby terenu w rejonach
o znacznych spadkach, na terenach zieleni ekologiczno-krajobrazowej ustalono nakaz
zachowania istniejacych drzew, natomiast na pozostalych terenach wskazano koniecznos¢
zachowania w maksymalnym stopniu zieleni wysokiej. Nakazano tez stosowac¢ do uzupetien
zieleni gatunki rodzime.

Obszar opracowania planu nie obejmuje gruntow rolnych, wymagajacych uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze, natomiast dla terenu lasu w pdinocnej czgsci
opracowania, w rejonie ul. Krakowskiej, wystapiono o zgod¢ Marszalka Wojewodztwa
Warminsko-Mazurskiego na zmiang przeznaczenia gruntOw lesnych na cele nielesSne wg
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych 1 lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz.
82). Bylo to podyktowane potrzeba umozliwienia sytuowania na tym terenie elementéw mate;j
architektury czy infrastruktury technicznej, z uwzglednieniem jego szczego6lnej roli
ekologicznej. Zgodg t¢ uzyskano decyzja Marszatka Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego
z dnia 30 listopada 2021 r., znak: IG.1.7151.18.2021.

Na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostgpnianiu informacji
o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na S$rodowisko zakres 1 stopien szczegdlowosci informacji wymaganych
w prognozie oddziatywania na srodowisko zostaty uzgodnione z Panstwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym w Mragowie oraz Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska
w Olsztynie.

2.4 Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspolczesnej

Na obszarze opracowania planu znajduja si¢ strefy ochrony konserwatorskiej ujgte
w rejestrze zabytkOw: zalozenie urbanistyczne starego miasta w Mragowie oraz strefa
ochrony konserwatorskiej archeologicznej — obszar nawarstwien kulturowych starego miasta.
Ponadto w rejestrze zabytkdw ujgty zostal zespdl koszar piechoty, usytuowany po obu
stronach ul. Wojska Polskiego.

Na terenie Mragowa, zwlaszcza w jego czeSci centralnej, zlokalizowane sa liczne budynki,
ujete w rejestrze zabytkow badz w Gminnej Ewidencji Zabytkow Nieruchomych Miasta
Mragowa. Przy brzegu Jeziora Czos oraz Jeziora Soltyskiego znajduja si¢ dwa stanowiska
archeologiczne. Ochrona obiektow zabytkowych polega nie tylko na wskazaniu zasad
ochrony poszczegdlnych budynkow ale, oprocz tego, na zachowaniu 1 ochronie ich kontekstu,
poprzez odpowiednie ustalenia dotyczace parametrow 1 wskaznikow dla zabudowy
lokalizowanej w ich sasiedztwie.

Ponadto objgto ochrong konserwatorska ustaleniami planu obszar historycznej zabudowy przy
ul. Grunwaldzkiej wraz z droga dojazdowa oraz usytuowanym centralnie terenem zieleni
urzadzone;j.

2.5 Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b niepelnosprawnych

Na calym obszarze opracowania planu wystgpuje zabudowa mieszkaniowa, ponadto
planowane sa uzupehienia zabudowy wielorodzinnej 1 jednorodzinnej — z tego wzgledu
w ustaleniach planu zawarto zapis, ze prowadzona dzialalno$¢ ustugowa nie moze
powodowaé przekroczenia standardow jakosci Srodowiska, w tym przekroczenia
dopuszczalnych norm hatasu dla zabudowy mieszkaniowe;.

Konieczno$¢ uwzglednienia potrzeb osd6b niepetnosprawnych wskazano w przepisach,
dotyczacych ksztattowania przestrzeni publicznych w ustaleniach og6lnych planu. Potrzeby te



uwzgledniono ponadto nakazujac zlokalizowanie na poszczegdlnych terenach miejsc
parkingowych dla pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa osoby niepelnosprawne;.

2.6 Walory ekonomiczne przestrzeni

W ustaleniach szczegdlowych opracowywanego planu, ustalenia dotyczace zasad
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu maja na uwadze optymalne
wykorzystanie waloréw ekonomicznych przestrzeni. Przedmiotowy temat zostal uwzglednio-
ny w prognozie skutkow finansowych, sporzadzonej dla przedmiotowego planu.

2.7 Prawo wlasnosci

Ustalenia planu oraz sposéb wyznaczenia terendw wydzielonych liniami rozgra-
niczajacymi okreslono majac na uwadze poszanowanie prawa wlasnosci terenow.

W granicach obszaru objetego planem znajduja si¢ grunty nalezace do osob prywatnych
1 Skarbu Panstwa, wigkszo$¢ terenow jest jednak wiasnos$cia Miasta Mragowo.

2.8 Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa Panstwa

Zgodnie z ustawa o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, projekt planu
miejscowego podlega uzgadnianiu z organami wojskowymi oraz odpowiedzialnymi za
ochrong granic 1 bezpieczenstwo Panstwa.

Teren objgty planem nie stanowi terenu zamknigtego ani nie znajduje si¢ w jego strefie
ochronnej. W zwiazku z powyzszym przedmiotowy teren nie peini funkcji zwiazanych
z obronnoscia 1 bezpieczenstwem Panstwa, nie ma tez na nie wptywu.

2.9 Potrzeby interesu publicznego

Wymagania wynikajace z potrzeby ksztaltowania przestrzeni publicznych wskazano
w ustaleniach ogdlnych planu a takze uwzgledniono je w ustaleniach szczegdétowych dla
terend6w pehliacych funkcje przestrzeni publicznej tj. terendw zieleni ekologiczno-
krajobrazowej ZE, zieleni urzadzonej ZP, zieleni urzadzonej wraz z terenami ushug sportu
1 rekreacji ZP/US, zieleni urzadzonej wraz z ustugami ZP/U, terenu placu miejskiego UKS,
plazy miejskiej DS1US, terendw wodd powierzchniowych §rédladowych WS, terenu obstugi
komunikacji — dworca autobusowego KSa, terenow obstugi komunikacji — miejsc parkin-
gowych KSp oraz terendw komunikacji — drog publicznych: klasy zbiorczej KD-Z, klasy
lokalnej KD-L, klasy dojazdowej KD-D, ciagow pieszo-jezdnych KD-X, ciagow pieszych KX
oraz ciagdbw pieszo-rowerowych KXR.

Ustalenia planu zabezpieczaja tereny pod drogi, rozstrzygaja o zasadach i sposobie lokalizacji
planowanych sieci infrastruktury technicznej z uwzglednieniem stanu istniejacego a takze
ustalaja zasady zagospodarowania dla terenéw zieleni 1 woéd powierzchniowych $rod-
ladowych.

2.10 Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci sze-
rokopasmowych

Projekt planu w § 16 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji 1 budowy
systemow komunikacji 1 infrastruktury technicznej. Ustala si¢ prowadzenie sieci
infrastruktury technicznej glownie na terenach zieleni a takze w liniach rozgraniczajacych
drog.

Dopuszcza si¢ ponadto prowadzenie sieci infrastruktury technicznej i lokalizacje¢ zwiazanych
z nimi urzadzen na pozostalych terenach, w sposdéb nie kolidujacy z podstawowym
przeznaczeniem terendw oraz pod warunkiem zachowania ustalen przepisOw odrebnych.



2.11 Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospo-
darowania przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego woje-
wodztwa, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej.

Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Na kazdym etapie procedury planistycznej, dotyczacej sporzadzania przedmiotowego
planu, zapewniona jest jawno$¢ 1 przejrzystos¢ ww. procedury. W szczegdlnosci dotyczy to
etapéw zwiazanych z udziatem spoteczenstwa.

Uchwala w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zostala ogloszona w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego
w Mragowie oraz na tablicy ogloszen.

O podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu zawiadomiono rowniez wlasciwe
do uzgadniania 1 opiniowania organy 1 jednostki. W wyznaczonym terminie wplynety wnioski
zawiadomionych instytucji oraz os6b fizycznych.

Po sporzadzeniu projektu przedmiotowego planu, uzyskaniu opinii i uzgodnien oraz
sporzadzeniu innych dokumentéw wymaganych prawem, projekt planu wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach od 1 czerwca
2022 1. do 30 czerwca 2022 r. w siedzibie Urzgdu Miejskiego w Mragowie. Informacja
0 miejscu 1 terminie wytozenia projektu planu do publicznego wgladu, o terminie dyskusji
publicznej oraz terminie i zasadach skfadania uwag do planu, zostata podana na stronie
internetowej Urzedu Miejskiego w Mragowie, w prasie lokalnej i na tablicy ogloszen
w Urzedzie Miejskim w Mragowie. W terminie wylozenia projektu planu byt on rowniez
dostepny na stronie internetowej Urzedu Miejskiego w Mragowie.

Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwiazaniami
zorganizowana zostala w dniu 13 czerwca 2022 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego
w Mragowie.

Do planu wptynety w trybie wylozenia do publicznego wgladu 33 uwagi, z ktorych czgs¢
dotyczyta kilku lub kilkunastu zagadnien. 25 uwag nie zostato uwzglednionych w czesci lub
w calosci. W dniu 11 sierpnia 2022 r. wydane zostalo Zarzadzenie Nr 1279/2022 Burmistrza
Miasta Mragowa w sprawie rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu srodmiescia w Mragowie.

W zwiazku z uwzglednieniem czg$ci uwag, ktoére wiazalo si¢ ze zmianami zard6wno na
rysunku planu jak i w tekscie uchwaty, konieczne bylo powtorzenie procedury sporzadzania
planu miejscowego od etapu uzgodnienia/opiniowania.

Projekt planu zostal ponownie wylozony wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko do
publicznego wgladu w dniach od 21 czerwca 2023 r. do 21 lipca 2023 r. O miejscu i terminie
wylozenia projektu planu do publicznego wgladu, o terminie dyskusji publicznej oraz
terminie 1 zasadach sktadania uwag do planu poinformowano jak poprzednio.

Dyskusja publiczna odbyla si¢ 17 lipca 2023 r., w sposdb podobny jak przy pierwszym
wyloZeniu.

W trybie ponownego wylozenia planu do publicznego wgladu wptyngty 22 uwagi, z ktérych
czg$¢ byla powtorzeniem uwag zlozonych do pierwszej wersji planu 1 juz wczesniej
uwzglednionych. 15 uwag nie zostalo uwzglednionych w czgsci lub w catosci. W sprawie
rozpatrzenia uwag wydane zostalo Zarzadzenie Burmistrza Miasta Mragowa Nr 1705/2023
z dnia 16 sierpnia 2023 r.,, zmienione Zarzadzeniem Burmistrza Miasta Mragowa Nr
1708/2023 z dnia 21 sierpnia 2023 r.



W zwiazku z uwzglednieniem czgsci uwag, ktore spowodowato zmiany zard6wno na rysunku
planu jak 1 w tek$cie uchwaty, konieczne bylo czeSciowe powtdrzenie uzgodnien. Nastepnie
zmienione fragmenty projektu planu zostaly wylozone do publicznego wgladu w terminie od
15 wrzesnia 2023 r. do 5 pazdziernika 2023 r., o czym zawiadomiono jak w przypadku
poprzednich wylozen. Termin sktadania uwag ustalono do dnia 19 pazdziernika 2023 r.,
dyskusja publiczna odbyta si¢ 2 pazdziernika 2023 r. W trybie trzeciego wylozenia czgsci
planu (objgtej zmianami w wyniku uwzglednienia uwag) do publicznego wgladu nie zostaty
zlozone zadne uwagi.

Poniewaz na LXVII Sesji Rady Miejskiej w Mragowie, ktora odbyla si¢ w dniu 14 listopada
2023 r. projekt planu nie zostal przyjety, zgodnie z art. 19 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym, po dokonaniu zmian w tekscie uchwaty
oraz na rysunku planu, czynnosci od etapu opiniowania / uzgodnienia projektu planu nalezato
powtorzyc.

Nastgpnie projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko zostat wylozony do
publicznego wgladu w dniach od 26 lutego 2025 r. do 18 marca 2025 r. O miejscu i terminie
wylozenia projektu planu do publicznego wgladu, o terminie dyskusji publicznej,
zaplanowanej na 10 marca 2025 r. oraz o terminie i1 zasadach skladania uwag do planu
poinformowano jak poprzednio.

2.12 Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci

Projekt planu miejscowego w § 16 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji
1 budowy systeméw infrastruktury technicznej, ktére przetoza si¢ na zapewnienie
odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody. Wskazano, iz w zakresie zaopatrzenia w wodg ustala si¢
zaopatrzenie z sieci wodociagowe;.

2.13 Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowa-
nia i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne,
w tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego
stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania,
a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne

Do sporzadzenia przedmiotowego planu przystapiono migdzy innymi ze wzgledu na
liczne wnioski mieszkancow 1 wilascicieli nieruchomosci potozonych na obszarze
opracowania. Wigksza czg$¢ tych wnioskow zostala uwzgledniona. Uwzglednione zostaty
rowniez wnioski od zawiadomionych instytucji.

Ustalenia przedmiotowego planu miejscowego formutlowano maja na uwadze interes
publiczny, gtdwnie zabezpieczajac tereny zieleni ekologiczno-krajobrazowej, znajdujace si¢
m. in. we wschodniej czg$ci obszaru opracowania 1 bgdace czgscia istniejacego korytarza
ekologicznego rozciagajacego si¢ wzdtuz brzegu Jeziora Czos w strong pdinocna do koryta
rzeki Dajny oraz tereny zieleni urzadzonej a takze poprzez propozycje zmiany uksztaltowania
obszaru placu miejskiego w rejonie historycznego Ratusza 1 podkreslenie roli tej przestrzeni
publicznej jako miejsca spotkan mieszkancoéw i turystow.

Ponadto plan zabezpiecza tereny pod lokalizacj¢ dworca autobusowego oraz drog
publicznych, wyznacza nowe tereny ogolnodostgpnych miejsc parkingowych a takze zawiera
rozwigzania w zakresie zagospodarowania terenéOw infrastruktury technicznej, znajdujacych
si¢ we wszystkich czg$ciach obszaru opracowania.

Ochrona interesow osOb prywatnych zostala zapewniona poprzez uwzglednienie przy
ustalaniu granic poszczegdlnych terendw przebiegu granic dzialek nalezacych do tej grupy
wlascicieli.



W ramach procedury zmierzajacej do uchwalenia przedmiotowego planu miejscowego
dokonano bilansu wydatkéw 1 wplywow, jakie poniesie gmina w zwiazku z uchwaleniem
planu — analizy ekonomiczne zawarte zostaty w prognozie skutkow finansowych uchwalenia
planu miejscowego.

Analizy $rodowiskowe wykonano w ramach sporzadzonej do projektu planu prognozie
oddziatywania na $rodowisko. W opracowaniu tym wykazano, ze w wyniku realizacji
zapisOw uchwaly nie prognozuje si¢ negatywnego oddzialywania na srodowisko. Ponadto
realizacja zapisow planu wptynie korzystnie na popraweg jego jakosci, szczegdlnie na walory
krajobrazowe, gléwnie ze wzgledu na wymogi dotyczace ksztaltowania zabudowy na
poszczegbdlnych terenach oraz ustalenia dotyczace terendéw zieleni naturalnej 1 urzadzonej,
zwlaszcza w sasiedztwie brzegow jezior.

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

1. ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do
minimalizowania transportochlonnos$ci ukladu przestrzennego;

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

3. zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow;

4. dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: (....)

Przez obszar opracowania planu przebiegaja drogi zbiorcze KD-Z (w ciagu ulic Marii
Curie — Sklodowskiej, Wojska Polskiego, Mrongowiusza i Kolejowej). Tereny zlokalizowane
wzdhiz tych drog sa w wigkszosci zabudowane, wystepuja tu jednak tereny predysponowane
do lokalizowania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, migdzy innymi ze wzgledu na
bardzo dobre powiazania komunikacyjne z centralna czgScia miasta, gldwnie przy
wykorzystaniu transportu zbiorowego. Wzdtuz tych ulic a takze wzdtuz ulicy Warszawskiej,
Roosevelta, Pl. Kajki, Ratuszowej 1 Krolewieckiej kursuja linie autobusowe — zapewnione sa
zatem bardzo dobre warunki do korzystania z publicznego transportu.

Z pohudniowo-zachodnia granica obszaru opracowania planu sasiaduje linia kolejowa nr 223
Czerwonka-Efk, przebiegajaca wzdtuz ul. Kolejowej. W bezposrednim sasiedztwie obszaru
opracowania planu usytuowany jest dworzec kolejowy. Modernizacja tej linii na trasie
z Orzysza przez Mikolajki, Mragowo 1 Biskupiec do Czerwonki oraz przywrocenie ruchu
pasazerskiego przyczynitoby si¢ zardwno do zwigkszenia ruchu turystycznego jak 1 do
zwigkszenia atrakcyjnos$ci terenow mieszkaniowych 1 inwestycyjnych w Mragowie.

Uklad komunikacyjny w opracowywanym planie wykorzystuje uklad drog istniejacych,
w kilku przypadkach planowane sa nowe drogi, stanowiace dojazdy do terendw zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Propozycja zmiany uksztaltowania Placu Kajki ma na celu,
oprocz stworzenia atrakcyjnego placu miejskiego, popraweg warunkow dla ruchu pieszego
w centralnej czg¢sci miasta. Ustalenia planu przewiduja lokalizowanie na obszarze
opracowania nowych ciagdéw pieszo-jezdnych, pieszych i rowerowych, taczacych tereny
zabudowy ustugowej 1 mieszkaniowej z terenami zieleni, rozciagajacymi si¢ wzdtuz brzegow
jezior oraz od strony pétnocnej 1 potudniowej w kierunku centrum miasta.

3 Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly
rady gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2

W uchwale Nr XXXV/5/2017 Rady Miejskiej w Mragowie z dnia 30 sierpnia 2017 r.
w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania

10



przestrzennego miasta Mragowo oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
stwierdzono, na podstawie analiz zawartych w opracowaniu zatytulowanym ,,Analiza zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Mragowa”, czeSciowa nieaktualno$¢ Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Mragowa. W ww.
uchwale stwierdzono ponadto nieaktualnos¢ lub cze¢sciowa nieaktualnos¢ Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu srodmiescia w Mragowie jako obszaru koncentracji
ushug ogoélnomiejskich, uchwalonego uchwata nr 11I/7/2014 Rady Miejskiej w Mragowie
z dnia 22 grudnia 2014 r. 1 opublikowanego w Dz. Urz. Wojewoddztwa Warminsko-
Mazurskiego z 22 stycznia 2015 r. poz. 366.

W opracowaniu ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Mragowa”,
w wyniku dokonanej analizy Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Mragowa pod katem zgodnos$ci z przepisami odrgbnymi, przy
uwzglednieniu zmian w zagospodarowaniu przestrzennym uznano, ze ww. dokument wymaga
aktualizacji pod katem dostosowania jego tresci do obecnych wymagan okreslonych
w Ustawie o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisach odrgbnych.
Natomiast przeznaczenia terenoOw okreslone w obowiazujacym Studium sg zasadniczo zgodne
z potrzebami mieszkancow 1 inwestorow (brak wnioskdw o zmiang). Ponadto w opracowaniu
tym stwierdzono konieczno$¢ doprowadzenia w sporzadzanych planach do zgodnosci
z przepisami prawa. W trosce o fad przestrzenny, majac na wzgledzie silnie zurbanizowane
1 czeSciowo zabytkowe srodmiescie, wymagana jest w nowych planach szczegdtowa analiza
stanu istniejacego zabudowy 1 zabytkowego uktadu ulic w powiazaniu z nowa zabudowa
1 komunikacja.

W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze aktualnie opracowywany plan miejscowy jest
zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, dokonanej w celu
oceny aktualnos$ci Studium i planéw miejscowych.

4 Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wplywy do budzetu oraz koszty, jakie poniesie gmina w wyniku realizacji ustalen planu
oszacowane zostaly w sporzadzonej do przedmiotowego planu prognozie skutkow finan-
sowych.

W zwiazku z uchwaleniem planu przewiduje si¢ realizacje inwestycji z zakresu infrastruktury
drogowej — budowe drog dojazdowych wraz z odwodnieniem 1 o$wietleniem a takze budowe
parkingéw. Natomiast nie planuje si¢ budowy sieci wodociagowych oraz kanalizacyjnych.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego spowoduje wzrost
wplywow do budzetu gminy, zwigzany glownie ze zwigkszonymi podatkami od nierucho-
moscl.
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