Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek ewidencyjnych
o numerach 463, 464, 465 w obrgbie geodezyjnym Krzywonoga, gmina Pasym, realizowanego
na podstawie Uchwaty Nr XVI111/162/2025 Rady Miejskiej w Pasymiu z dnia 14 listopada
2025r. w sprawie: przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek ewidencyjnych o numerach 463, 464, 465 w obrgbie geodezyjnym
Krzywonoga, gmina Pasym.

1. Podstawa prawna i cel opracowania.

Realizowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego proceduje si¢ na podstawie art.
18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1880 r. o samorzadzie gminnym (t j. Dz. U. z 2026 r. poz. 662)
oraz art. 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U. z 2026 r. poz. 538), przyznajacymi radzie gminy wylaczne prawo stanowienia w sprawach
zastrzezonych ustawami do kompetencji rady gminy, w tym podejmowania uchwatl o przystapieniu
do sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego gminy. Kompetencje rady
gminy w zakresie planowania przestrzennego ustawodawca zawart w art. 3 ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktorym ,Ksztaltowanie
i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie gminnych aktéw
planowania przestrzennego, z wyjatkiem morskich wod wewngtrznych, morza terytorialnego
1 wylacznej strefy ekonomicznej oraz terenow zamknigtych ustalonych przez organ inny niz minister
wlasciwy do spraw transportu, nalezy do zadan wtasnych gminy.

Uchwale podjeto na wniosek wiasciciela nieruchomos$ci celem ustalenia mozliwosci realizacji
inwestycji polegajacej na aktywacji terenow bylego Osrodka Wypoczynkowego Uniwersytetu
Ludowego Mazurskiego. Zaktadanym kierunkiem rozwoju przestrzennego jest funkcja zabudowy
letniskowej lub rekreacji indywidualnej i/lub ustugi turystyczne.

Przedmiotowy os$rodek wypoczynkowy stanowil preznie dzialajacy kompleks turystyczny
zapewniajacy miejsce odpoczynku. Miejsce to stato si¢ znane jako osrodek sportow wodnych
i zimowych. Kompleks turystyczny obejmowal pensjonat, matg skoczni¢ narciarskg z wyciagiem
krzesetkowym, tor saneczkowy, przystan wodng oraz kawiarnie. Obiekty, shuzyly m.in. w
przygotowaniach do zimowych igrzysk olimpijskich. Nastgpnie funkcjonowal tu Mazurski
Uniwersytet Ludowy zapewniajacy uczniom i kadrze zakwaterowanie. Po Mazurskim Uniwersytecie
Ludowym zostal tu zalozony migdzy innymi osrodek szkoleniowy organizacji mtodziezowych,
nastgpnie obiekty przejat Zwiazek Nauczycielstwa Polskiego.

2. Lokalizacja.

Uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w  miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek ewidencyjnych o numerach 463, 464, 465 w obrgbie geodezyjnym
Krzywonoga, gmina Pasym. Teren objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
jest w wigkszo$ci gruntem zainwestowanym jednakze niewykorzystywanym na cele osrodka
wypoczynkowego.



Mapa 2: granice opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na tle ortofotomapy.

Na terenie dziatek 281704 5.0007.463, 281704 5.0007.464, 281704 5.0007.465 nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego .

Teren objety granicami opracowania znajduje si¢ posrod terenow lesnych przy drodze gminnej o nr
geod. dziatki 471 oraz przy drodze powiatowej (dziatka o nr geod. 477 i 0 nr geod. 472). Droga
powiatowa przylega do terenu opracowania planu miejscowego od strony wschodniej oraz od strony
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péinocnej stanowige dziatki o nr geod. 477 i 0 nr geod. 472. Droga gminna stanowigca dziatke o nr
geod. 471 dzieli przedmiotowy teren na dwa obszary. Od strony potudniowej teren przylega do
jeziora Kalwa, na ktorym w czasach funkcjonowania o$rodka znajdowaty si¢ przystanie stuzace
sportom wodnym. Od strony poinocne;j teren sasiaduje z droga gminng a dalej wystgpuja kompleksy
lesne. Od strony wschodniej teren sasiaduje z drogg gminng a dalej wystepuja kompleksy lesne. Od
strony zachodniej teren sasiaduje z kompleksami lesnymi a dalej (ok. 200 m) znajduje si¢ zabudowa
mieszkalna, zabudowa rekreacji indywidualnej oraz zabudowa bylego os$rodka wypoczynkowego
,,Rutka”.

Powierzchnia obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wynosi ok.
4,12 ha. Zgodnie z mapa pozyskang z panstwowego osrodka geodezyjnego na terenie dziatek
wystepuje  infrastruktura techniczna: sieci wodociggowe, sieci kanalizacyjne, sieci
elektroenergetyczne, sieci telekomunikacyjne, ktore wymagaja zaadaptowania do nowej funkcji.

3. Uzasadnienie dotyczace sposobu realizacji wymogoéow wynikajacych z art. 1, ust. 2-4 ustawy

o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1) W projekcie planu uwzgledniono wymogi art. 1, ust. 2-4 w/w ustawy a w szczegdlnosci:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz potrzeby
zrownowazonego rozwoju poprzez okreSlenie: linii rozgraniczajacych, linii zabudowy,
przeznaczenia terenow, wskaznikow zagospodarowania terenOw i parametrow ksztattowania
zabudowy oraz ograniczen w zakresie stosowania materiatow wykonczeniowych obiektow;

b) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terendw; Szczegdtowe zapisy majg na celu umozliwienie
realizacji zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej i zabudowy ustug turystycznych.
Walory architektoniczne i krajobrazowe zostaly uwzglednione w planie poprzez zapisy
dotyczace formy i jakosci zabudowy, a takze poprzez wilasciwe okreSlenie wskaznikOw
zagospodarowania;

€) wymagania ochrony $rodowiska poprzez wprowadzenie:

v' stosowania odpowiednich rozwigzan ekologicznych w zakresie OZE;

v obowigzku zapewnienia odpowiedniej infrastruktury technicznej;

v’ ustalen dotyczacych zagospodarowania terenu, ktore nie mogg zmienia¢ kierunkow
odptywu wod gruntowych i powierzchniowych na terenach sgsiednich;

d) ustalen wskazujacych czy na terenie opracowania planu wystgpuja obiekty podlegajace ochronie
na podstawie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesne;j;

e) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi w tym potrzeby o0séb
niepetnosprawnych poprzez uwzglednienie zasad uniwersalnego projektowania,

f) walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystujac istniejace elementy wyposazenia
technicznego i zagospodarowania terenu w tym przeznaczenia terendw; optymalne wskazniki
zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy uwzgledniaja walory ekonomiczne
przestrzeni poprzez ustalenie przeznaczenia terendw umozliwiajacych rozwoj zabudowy
zwigzane] z zabudowg letniskowa Ilub rekreacji indywidualnej i zabudowy ustug
turystycznych;

g) prawo wiasnosci wyznaczajgc liniami rozgraniczajacymi tereny przeznaczone pod zabudowg;

h) potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa ustalajagc ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie, sieci i urzadzen infrastruktury do dziatan
w sytuacjach szczegdlnych zagrozen w tym do przepiséw przeciwpozarowych; zostang one
potwierdzone poprzez skierowanie planu do uzgodnienia z niezbg¢dnymi organami w zakresie
obronnosci i bezpieczenstwa;

i) potrzeby interesu publicznego poprzez umozliwienie budowy i przebudowy infrastruktury
technicznej;



)

K)

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwo$¢ wyposazenia
terenow w sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujac zasady ich realizacji -
uwzglednione W projekcie planu poprzez ustalenie zasad obstugi w zakresie infrastruktury
technicznej oraz poprzez wyznaczenie linii rozgraniczajacych tereny. Zasady lokalizowania
inwestycji  celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej —  infrastruktury
telekomunikacyjnej oraz zasady przebudowy, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej.
Nowe inwestycje beda oparte na istniejacej infrastrukturze wymagajacej rozbudowy
i przebudowy na zasadach wskazanych w ustaleniach lub na innych rozwigzaniach
dopuszczonych przepisami odrebnymi;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu $rodkoéw
komunikacji elektronicznej, poprzez informacj¢ na stronie internetowej Urzedu Miejskiego
w Pasymiu, ogloszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach ogloszen, umozliwienie
uczestnictwa w konsultacjach spotecznych, w tym zgtaszania uwag do projektu planu w tym
przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do
czynno$ci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak rowniez na podstawie art. 21, art. 39
i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udoste¢pnieniu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (t.j.: Dz. U. z 2026 r. poz. 670) przeprowadzajac strategiczng ocen¢ oddziatywania
na srodowisko skutkow realizacji przedmiotowego planu;

m) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody.

4.

Tereny objete opracowaniem zintegrowanego planu inwestycyjnego wskazane zostaly

W Zmianie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego uchwalonej

Uchwala Rady Miejskiej w Pasymiu Nr XXI/158/2005 z dnia 15.02.2005 r. jako tereny

przewidziane do turystycznego zagospodarowania.

Zgodnie z ustaleniami studium:

., Zagospodarowanie Turystyczne

Walory przyrodnicze w postaci wod i laséw, dobre polgczenia drogami wojewodzkimi oraz

drogq krajowg Nr 53 ze Szczytnem i Olsztynem pozwalajq na wyodrebnienie nastgpujgcych

obszarow, ktore mozna uznac za szczegolnie atrakcyjne dla turystyki:

— akwen jeziora Kalwa z kompleksem lasow wokot wsi Mituki, Krzywonoga i Rudziska
Pasymskie, - kompleks lasow pomiedzy jeziorami: Sasek Wielki, Grom i Leleskie z
zespotem jezior Elganowiec, Okrqgte i Kruninek”

,, Glownymi elementami zainwestowania turystycznego w gminie sq:

— osrodek wypoczynkowy ,Kalwa" Energopolu-Trade w Pasymiu na okolo 120 miejsc 0
bardzo dobrym standardzie;

— wojskowy dom wczasowy we wsi Otole na okoto 130 miejsc z nowg stotowkq i kawiarnig, o
dobrym standardzie;

— osrodek wczasowy Wytworni Sprzetu Telekomunikacyjnego Warszawa w Mitukach na
okoto 30 miejsc;

— oSrodek wypoczynkowy ,,Rutka” w Rudziskach Pasymskich, Przedsigbiorstwa Ustug
Mieszkalnych z Warszawy na okoto 220 miejsc posiadajgcy nieczynng kontenerowg
oczyszczalnie sciekow (obecnie osrodek nie jest czynny );

— osrodek bylego ,,Uniwersytetu Ludowego” obecnie Spotki Mazur-Land™ w Rudziskach
Pasymskich na okolo 150 miejsc, przewidziany do kapitalnego remontu i rozbudowy.”



2)

3)

4)

Analiza zgodnosci planu z polityka przestrzenng okre$long w Studium wykazata, ze ustalone
w Studium kierunki rozwoju zostaty zachowane.
Stwierdzenie, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, nie narusza ustalen Studium
jest kompetencja Rady Miejskiej w Pasymiu i nastgpuje w ramach podjecia uchwaly w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z tym, w projekcie uchwaty w sprawie uchwalenia planu, Rady Miejska w Pasymiu zawarta
stwierdzenie nie naruszenia ustalen Studium. Zostalo ono zawarte w tresci uchwaty,
a merytoryczna sentencja tego stwierdzenia poprzez okreslenie zakresu zgodnos$ci z zapisami
Studium, zostata zawarta w niniejszym Uzasadnieniu.
W zwigzku z tym nalezy stwierdzi¢, ze spelniony zostal wymog art. 20 ust. 1 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W projekcie planu przewidziano zabudowe W bezposrednim sgsiedztwie istniejacych drog
publicznych, ktére umozliwiaja obecnym jak i przysztym uzytkownikom skorzystanie z
transportu zbiorowego. Istniejace w sasiedztwie opracowania drogi publiczne umozliwiaja
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.
Ustalajagc przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu uwzgledniono interes publiczny i prywatny.
Umozliwiajgc sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w szczegdlnosci:
a) projektowane struktury przestrzenne oparto w szczegdlnosci o istniejgcy system
komunikacyjny;
b) umozliwiono potaczenie projektowanej inwestycji z ukladem zewnetrznym umozliwiajac
maksymalne wykorzystanie transportu publicznego jako podstawowego $rodka transportu.

Uzasadnienie dotyczace zgodnosSci z analiza o ktéorej mowa w art. 32, ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.

Uchwatg Nr XXI11/152/2016 z dnia 18 pazdziernika 2016 r. Rady Miejskiej w Pasymiu
w sprawie: Analizy aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Pasym oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego przyjeto ,.Analize aktualnosci studium i planow miejscowych oraz zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Pasym”.

Analizg aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Pasym oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego sporzadzono na podstawie
art. 32, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z wynikami przedmiotowej analizy wskazano m.in., ze , nalezy dqzyé do objecia
ustaleniami planow miejscowych jak najwigkszego obszaru gminy, biorgc pod uwage ruch
inwestycyjny na obszarze gminy oraz potrzeby zainteresowanych osob”.

Wskazano, ze ilo$ci miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa nalezy realizowa¢ zgodnie z przepisami odrebnymi a ksztaltowanie ciagow
komunikacyjnych oraz obiektow uzytecznosci publiczne] nalezy realizowa¢ w sposob
umozliwiajacy korzystanie z przestrzeni osobom niepelnosprawnym.

Uchwalenie planu mozna rozpatrywac jako realizacje potrzeb zwigzanych z rozwojem gminy
i lokalnej spotecznosci.

Ustalenia planu spetniajg zakres minimalnych wymagan shuzacych zapewnieniu dostepnosci
osobom ze szczegblnymi potrzebami:

o W zakresie dostepnosci architektonicznej;



o w zakresie dostepnosci cyfroweyj;
o w zakresie dostgpnosci informacyjno-komunikacyjnej;

W czg$ci stanowigcej materi¢ planistyczna, tj. mozliwej do zapisania w planach miejscowych.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Wplyw uchwalenia projektu planu na finanse gminy przedstawia si¢ nastgpujaco:

a)

b)
c)

d)

9)

Prognozuje sig, ze czgs¢ dziatek lezacych w granicach opracowania zostanie sprzedanych co
wplynie na budzet gminy z tytulu podatku PCC.

Transakcje rynkowe daja Gminie rowniez mozliwo$¢ naliczania optaty planistyczne;j.
Kolejnym krokiem inwestycyjnym bedzie zabudowa terenu, z czym wigze si¢ pobranie
podatku z tytulu zmiany podatku rolnego na podatek od nieruchomosci budowlanych. Projekt
planu daje mozliwos¢ sytuowania budynkéw letniskowych lub rekreacji indywidualnej oraz
budynkdéw ustug turystycznych.

Wydatki wlasne Gminy wiaza si¢ z kosztami administracyjnymi prowadzenia procedury
formalno — prawnej zwigzanej z opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

W granicach opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego hie
przewiduje przestrzeni publicznych oraz drog publicznych, ktorych realizacja stanowitaby
zadanie wlasne gminy Pasym.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest zasadne i wplynie
korzystnie na rozwo6j Gminy Pasym, w tym umozliwi realizacj¢ funkcji zabudowy
opodatkowanej jako budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej lub jako
budynki rekreacyjne i letniskowe. Funkcja ustug turystycznych oraz funkcja zabudowy
rekreacji indywidualnej wpisuje si¢ w turystyczny kierunek rozwoju przestrzennego miasta i
gminy Pasym.

Nie przewiduje si¢, aby uchwalenie planu miato przyczyni¢ si¢ do spadku wartosci gruntow
prywatnych. Nalezy jednak podkresli¢, ze dokladne okre$lenie wartosci zwigzanej
z omawianym celem moze nastapi¢ jedynie w operacie szacunkowym sporzadzonym przez
rzeczoznawce majatkowego, w ktorym uwzglednia si¢ uwarunkowania szczegdlowe
nieruchomosci.



