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Czes¢4. UZASADNIENIE, SYNTEZA

STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY
WIELICZKI, jest spdjne z wytycznymi wynikajgcymi z nastepujgcych dokumentéw nadrzednych:

> Strategia Rozwoju Turystyki Wojewddztwa Warminsko - Mazurskiego do roku 2025”
uchwalona dnia 28 czerwca 2016 r. Uchwalg Nr XVIII/425/16 Sejmiku Wojewodztwa
Warminsko - Mazurskiego, okresla zaktualizowang wizje turystyki w wojewddztwie w roku
2025;

> Strategia rozwoju spoteczno - gospodarczego wojewodztwa warminsko - mazurskiego do
roku 2025” , uchwalona dnia 25 czerwca 2013 r. Uchwatg Nr XXVII1/553/13 Sejmiku
Wojewddztwa Warminsko — Mazurskiego;

> LPLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWOZTWA WARMINSKO -
MAZURSKIEGQ" przyjety Uchwatg Nr XXXIX/832/18 Sejmiku Wojewddztwa Warminsko -
Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2018r. (Dz.Urz. Woj. Warminsko - Mazurskiego z 2018r. poz.
4173).

PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWOZTWA WARMINSKO -
MAZURSKIEGO z 2018r., w strukturze funkcjonalnej wojewddztwa, zalicza gmine Wieliczki do
Przygranicznego Obszaru Funkcjonalnego, obejmujacego pétnocng czes¢ wojewddztwa.
Gmina Wieliczki niemal graniczy z Miejskim Obszarem Funkcjonalnym Osrodka
Subregionalnego Ek.

Miejscowo$é gminna Wieliczki potozona jest w odlegtoéci 5 km od miasta Olecko,
zakwalifikowanego jako osrodek ponadlokalny Il rzedu wsréd miast powiatowych oraz w
odlegtosci 30 km od miasta Efk, stanowigcego osrodek subregionalny wojewodztwa
warminsko — mazurskiego.

Wieliczki jako siedziba gminy wiejskiej stanowi o$rodek wiejski w sieci osadniczej
wojewddztwa.

We wschodniej czesci wojewddztwa warminsko - mazurskiego, graniczacej z wojewddztwem
podlaskim, nie zidentyfikowano obszaréw problemowych, tzn. takich, na ktérych wystepujg
tereny koncentracji konfliktow przestrzennych, zwigzanych z naktadaniem sie réznych funkciji.
Mozna jedynie przypuszczac, iz przeprowadzenie prze z obszar gminy Wieliczki linii kolejowej
.Rail Baltica” moze spowodowac¢ istotne konflikty przestrzenne, ktérych rozmiaru nie mozna
oszacowacé bez wyboru wariantu trasy.

Gtéwnym celem polityki przestrzennej jest: ,tad przestrzenny i zrbwnowa zony rozwoj jako
podstawa ksztattowania polityki przestrzennej wojew 6dztwa”

UZASADNIENIE | OBJA SNIENIA PRZYJETYCH ROZWIAZAN

Dazenie do osiggniecia stabilnego i zrbwnowazonego rozwoju gminy, w ktorym bylyby zaspokojone

na nalezytym poziomie: potrzeby obecnych i przysztych mieszkancéw oraz warunki umozliwiajgce

wzrost poziomu zycia, wymaga nastepujgcych dziatan:

= racjonalnej gospodarki przestrzenig, wodg, surowcami i energia,

» podejmowanie i promowanie proekologicznych kierunkéw rozwoiju,

= zabezpieczenie potrzebnych terendéw i infrastruktury technicznej dla malych i $rednich
przedsiebiorstw, ktdre moga by¢ motorem rozwojowym gospodarki,

= zapewnienie wlasciwych standardéw zamieszkania, wypoczynku i obstugi ludnosci,

= zapewnienie ochrony i racjonalnego ksztaltowania srodowiska stanowigcego dobro ogdline,
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= ksztaltowanie struktur przestrzennych z aktywng ochrong, wzbogaceniem i racjonalnym
wykorzystaniem srodowiska przyrodniczego, a w szczeg6lnosci:

— prawnie chronionych waloréw srodowiska przyrodniczego i krajobrazu kulturowego,

— zasobdéw wod powierzchniowych i podziemnych,

- rolniczej przestrzeni produkcyjnej i zasobow lesnych.
Realizujgc Uchwat @ Rady Gminy Wieliczki nr XXXV/210/2018 z dnia 16 lu tego 2018r. w sprawie
przyst gpienia do sporz gdzenia ,Studium uwarunkowa nh i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Wieliczki” , w celu okre$lenia polityki przestrzennej gminy, dokonano:

1) weryfikacji struktury osadniczej gminy, w oparciu o bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowe, wynikajgcy z analizy obowigzujgcego ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Wieliczki”, przyjetego Uchwalg Nr XII/70/2000 Rady
Gminy Wieliczki z dnia 25 lutego 2000r. z p6zniejszymi zmianami wprowadzonymi Uchwatg Nr
XXXI11/184/2010 z dnia 29 kwietnia 2010r.;

2) zaprognozowano zréwnowazony rozw0j gminy rolniczej, podmiejskiej, o walorach turystyczno —
wypoczynkowych, majgc na uwadze zasady ustalania przeznaczenia terenéw oraz sytuowania
nowej zabudowy, uwzgledniajgce wymagania fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni.

Majac na uwadze wymagania zawarte w art. 1 ust.3 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczace zasad ustalania przeznaczenia terendéw oraz
sytuowania nowej zabudowy, uwzgledniajgce wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni, dokonano analizy ,Studium
uwarunkowa n i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Wieliczki” ktére zostato
zatwierdzone Uchwatg nr XII/70/2000 Rady Gminy Wieliczki z dnia 25 lutego 2000r. ze zmianami
wprowadzonymi: Uchwatg Nr XXXI1/184/10 z dnia 29 kwietnia 2010r., sporzadzajac bilans terenéw
przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym mowa w art. 10 ust.2 pkt 1 ww. ustawy.

Przyjeto do realizacji zadania nastepujace wnioski, wynikajgce bilansu terenéw przeznaczonych pod
zabudowe, wskazanych w STUDIUM z 2000/2010r.:

1) Analiza ustalen , Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wieliczki” z 2000/2010r. w zakresie kierunkow zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w
przeznaczeniu terenéw wskazuje, ze ustalenia STUDIUM z 2000/2010r. w sposéb ewidentny nie
odpowiadajg aktualnym wymaganiom prawnym, wynikajgcym z art. 1 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 27
marca 2013r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Kierunki zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendéw, winne uwzglednia¢ bilans terendw
przeznaczonych pod zabudowe. Obowigzek ten powstat dnia 18 listopada 2015r. na skutek
zmian do ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym ogtoszonym w Dz.U. z
2015r, poz. 1777.

2) Zachodzi potrzeba zaprognozowania zréwnowazonego rozwoju gminy rolniczej, podmiejskiej, 0
walorach turystyczno — wypoczynkowych.

3) Za obszar o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej mozna uznac¢
jedynie miejscowosci:
=  WIELICZKI - na poziomie osrodka gminnego,
=  CIMOCHY - na poziomie osrodka pomocniczego.

4) Do rozwoju istniejgcych struktur funkcjonalno — przestrzennych rekomenduije sie:

= miejscowos¢ gminng WIELICZKI, giéwnie na potrzeby zabudowy produkcyjnej,
mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej wielofunkcyjnej oraz zagospodarowania
rekreacyjnego i turystycznego;

= miejscowos¢ CIMOCHY, gtéwnie na potrzeby zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
ustug podstawowych;

=  miejscowos¢ MALE OLECKO, gtéwnie na potrzeby zabudowy rekreacji indywidualnej
oraz zagospodarowania rekreacyjnego i turystycznego.
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5) W STUDIUM Z 2000/2010r. wystepuje znaczacy przerost powierzchni terenow
niezabudowanych, znajdujgcych sie poza ,,obszarami skupionej zabudowy wsi”, przeznaczonych
pod nowg zabudowe, nie odpowiadajgcy rzeczywistemu zapotrzebowaniu na tereny budowlane.

6) Zachodzi potrzeba drastycznej weryfikacji struktury osadniczej gminy, w oparciu o bilans
terenéw przeznaczonych pod zabudowe, wynikajgcy z analizy STUDIUM z 2000/2010r. W
szczegOllnosci, weryfikacji wymagajg wskazane w STUDIUM z 2000/2010r. ,obszary
przeznaczone pod zabudowe”.

7) Wyznaczanie dalszych terendw rozwojowych w zakresie mieszkalnictwa, zabudowy ustugowej i
zabudowy produkcyjnej winno by¢ oparte w pierwszej kolejnosci, 0 niezagospodarowane grunty
Mienia Komunalnego.

Rozstrzygniecia wnioskéw wniesionych do STUDIUM, dokonano w projekcie KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI, ktéry uwzglednia wyniki bilansu
terenéw przeznaczonych pod zabudowe, sporzadzonego zgodne z wymaganiami okreslonymi w art.
10 ust.5, 6, 7 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Kluczowym elementem KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY
WIELICZKI sg ustalenia w zakresie kierunkdw zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu
terenow.
Strukture przestrzenng GMINY WIELICZKI okreslono w trzech poziomach:

» Pierwszy poziom struktury nazywany jest ,strefami_funkcjonalno — przestrzennymi”.

» Drugi poziom struktury nazwany jest ,obszarami , ktdrym przypisano rézne podstawowe

przeznaczenia terenow”.
» Trzeci poziom struktury nazwany jest .terenami , ktérym przypisano jedno podstawowe

przeznaczenie”.

GMINE WIELICZKI podzielono na nastepujace strefy funkcjonalno — przestrzenne,  wskazane na
rysunku ,KIERUNKI";

Strefa zwartej zabudowy wielofunkcyjnej B-W — WIELICZKI -- obszar rozwojowy o
w peini wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonal no — przestrzennej na poziomie o srodka
gminnego.

Strefa obejmuje zwartg, wielofunkcyjng strukture funkcjonalno - przestrzenng wsi WIELICZKI, na
obszarze ktorej przewiduje sie dalsze intensywne zainwestowanie na potrzeby zabudowy zagrodowej,
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zabudowy
ustugowej wielobranzowej, zabudowy produkcyjno — ustugowej, tereny zabudowy rekreacyjnej i
zagospodarowania rekreacyjnego a takze na wszelkie potrzeby zwigzane z funkcjonowaniem
osrodka gminnego i osrodka ustug turystycznych. W strefie B-W wyr6znia sie tereny komunikaciji
publicznej oraz obszary zwartej zabudowy wiejskiej, 0znaczone symbolem B.

Strefa zwartej zabudowy wielofunkcyjnej B-C — CIMOCHY - obszar rozwojowy 0 w
peini wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej na poziomie o $rodka
pomocniczego;

Strefa obejmuje zwartg, wielofunkcyjng strukture funkcjonalno - przestrzenng wsi CIMOCHY, na
obszarze ktérej przewiduje sie dalsze intensywne zainwestowanie na potrzeby zabudowy zagrodowej,
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zabudowy
ustugowej wielobranzowej, tereny zabudowy rekreacyjnej i zagospodarowania rekreacyjnego a takze
na wszelkie potrzeby zwigzane z funkcjonowaniem osrodka pomocniczego. W strefie B-C wyrdznia
sie tereny komunikacji publicznej oraz obszary zwartej zabudowy wiejskiej, o0znaczone symbolem B.

Strefy le $ne L — obejmujace kompleksy lesne w obrebach SZESZKI, PUCHOWKA, MALE
OLECKO, WILKASY, WOJNASY, MARKOWSKIE;

Strefy rolnicze R — obejmuj ace rolnicz g przestrze n produkcyjn g z zabudow g zagrodow 3 i
inn g zwigzang z produkcj g roln 3.
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W strefach rolniczych wyrdznia sie tereny komunikacji publicznej oraz obszary zwartej zabudowy
wiejskiej, 0znaczone symbolem B.

Strefy rolniczo - turystyczne R-T  — zwigzane przestrzennie z rzek g Lega oraz obszarami
zagospodarowanymi rekreacyjnie nad jeziorem Oleckie Mate.

Strefy obejmujg rolniczg przestrzen produkcyjng z rozproszong zabudowg wiejskg. W strefach rolniczo
— turystycznych wyréznia sie obszary zwartej zabudowy wiejskiej, o0znaczone symbolem B,

Rozstrzygniecia w sprawie rozpatrzenia ztozonych wnioskéw podporzadkowano przepisom prawa,
ktore majg zastosowanie przy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustaleniom
0goinym, przyjetym dla poszczegodlnych ,stref funkcjonalno — przestrzennych”. Majgc na uwadze
istniejgcy stan zagospodarowania terendéw, ustalenia obowigzujgcych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz wyniki analizy poszczegoélnych wnioskéw, dokonanej wedhug
jednolitych kryteribw przyjetych na wstepie, wyselekcjonowano ,obszary, ktorym przypisano
podstawowe przeznaczenia terenéw”.

Zagospodarowanie ,obszaréw, ktérym przypisano rézne podstawowe przeznaczenia terendw” nalezy
ustala¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego z uwzglednieniem ograniczen
wynikajgcych z przepiséw prawa i ustalen niniejszego STUDIUM.

W stosunku do ,terenéw ktérym przypisano jedno podstawowe przeznaczenie” sformutowano wytyczne
do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, dotyczace kierunkéw zmian w
przeznaczeniu teren6éw oraz okreslajagce dopuszczalny zakres zmian i ograniczenia tych zmian.

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny spos6b zagospodarowania i korzystania z
terenu, zwazono interes publiczny i interesy prywatne, zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag, Podjete
ustalenia planistyczne zmierzajg do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, a
planowane zmiany w zakresie jego zagospodarowania ustalono po dokonaniu analiz ekonomicznych,
srodowiskowych i spotecznych.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w spos6b umozliwiajgcy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzah przestrzennych, ufatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystéw;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w
granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. 0
urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych, w szczegélnosci poprzez
uzupetnianie istniejgcej zabudowy,

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wytgcznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na
obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w
najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie sie obszary
charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, oraz sieci i
urzgdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.
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WPLYW UWARUNKOWA N ( zawartych w Cz esci 2.)
NA USTALENIE KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENN EGO
GMINY WIELICZKI

Rozdziat 1.
UWARUNKOWANIA WYNIKAJCE Z OPRACOWAN PLANISTYCZNYCH
Zatgcznik graficzny nr 1

W KIERUNKACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI uwzgledniono
ustalenia nadrzednych aktow planistycznych oraz obowigzujgcych na terenie gminy miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego uznanych za aktualne, w zakresie odpowiednim do skali
opracowania i wymagan wynikajgcych z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdziat 2.
UWARUNKOWANIA WYNIKAJCE Z PROWADZONEJ PROCEDURY PLANISTYCZNEJ
SPORZADZANIA STUDIUM

Zgodnie z art. 11 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w oparciu o Uchwale intencyjng nr XXXV/210/2018 Rady Gminy Wieliczki z dnia 16
lutego 2018r. Wéjt Gminy Wieliczki podjgt rozstrzygniecie w sprawie rozpatrzenia 26 wnioskow
zlozonych przez osoby prywatne, 15 wnioskdéw zlozonych przez Urzad Gminy Wieliczki oraz
rozpatrzenia 7 wnioskow instytucji i organdw wiasciwych do uzgadniania i opiniowania studium.

W zwigzku ze zmiang ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wynikajgcg z ustawy
z dnia 9 pazdziernika 2015r. o rewitalizacji, ktéra weszta w zycie z dniem 18 listopada 2015r., zaszta
koniecznos¢ sporzadzenia do studium bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudow e oraz
uwzgl ednienia w STUDIUM wynikéw bilansu,  spowodowaty koniczno$é nieuwzglednienia wielu
wnioskow. Zastosowano sie do zasad okreslonych w zmienionych przepisach, a w szczegdlnosci
uwzgledniono wymagania wyszczegolnione art. 1 ust. 3 i 4 oraz art.10 ust. 5, 6, 7 zmienionej ustawy
o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozstrzygniecia wnioskow dotyczgcych ustalen STUDIUM, zostaly oparte o projekt KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI, ktéry uwzglednia ustalenia
.Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa warminsko — mazurskiego” z 2018r.” oraz
wyniki bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe, sporzadzonego zgodnie z wymaganiami
zawartymi w art. 10 ust.5, 6, 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Kluczowym elementem KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY
WIELICZKI sg ustalenia w zakresie kierunkdw zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu
terendw.

Rozdziat 3.
UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POLOZENIA GEOGRAFICZNEGO GMINY
WIELICZKI

GMINA WIELICZKI potozona jest we wschodniej czesci wojewddztwa warminsko - mazurskiego, w
powiecie oleckim, przy granicy wojewodztwa podlaskiego.

Miejscowos$é gminna WIELICZKI potozona jest w odlegtosci 5 km od miasta Olecko, 30 km od miasta
Etk, 50 km od granicy z Litwg i Rosjg (trojstyk Gotdap).

GMINA WIELICZKI ma dobra tgcznos¢ komunikacyjng z Oleckiem (droga wojewddzka nr 655) oraz z
Etkiem (droga powiatowa nr 1909 i droga krajowa nr 16).

Bliskos¢ miast powoduje, iz na terenie gminy raczej nie bedg powstawaé ustugi ponadpodstawowe,
ktérych dostateczny wybér jest w Etku lub w Olecku.

Miejscowosé WIELICZKI, ktérej potozenie jest atrakcyjne pod wzgledem geograficznym moze
stanowi¢ miejsce zamieszkania dla ludnosci nierolniczej.
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Tereny atrakcyjne pod wzgledem turystycznym wystepujg wokot jeziora Oleckie Mate oraz punktowo

wzdluz rzeki Legi. Zaklada sie mozliwos¢ rozwoju zabudowy rekreacji indywidualnej i ustug

turystycznych.

W_KIERUNKACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI, do rozwoju

istniejgcych struktur funkcjonalno — przestrzennych wskazano:

= miejscowosé gminng WIELICZKI, gtéwnie na potrzeby zabudowy produkcyjnej, mieszkaniowej
jednorodzinnej, ustugowe]j wielofunkcyjnej oraz zagospodarowania rekreacyjnego i turystycznego;

* miejscowos¢ CIMOCHY, gtéwnie na potrzeby zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug
podstawowych;

* miejscowos¢ MALE OLECKO, gléwnie na potrzeby zabudowy rekreacji indywidualnej oraz
zagospodarowania rekreacyjnego i turystycznego.

Rozdziata 4.

UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z DOTYCHCZASOWEGO PRZEZNACZENIA,
ZAGOSPODAROWANIA | UZBROJENIA TERENOW

Zatgcznik graficzny nr 2 — tabela

Zatgcznik graficzny nr 3

Zatgcznik graficzny nr 4

GMINA WIELICZKI ma charakter rolniczy (70,16%) z udziatem laséw (23,74%) i znikomym udziatem
wod powierzchniowych (0,46 %). Grunty zabudowane i zurbanizowane stanowig 2,77 %.

Wies$ gminng WIELICZKI uznaje sie za szczegolnie predysponowang do dalszego wielofunkcyjnego
rozwoju jako gminnego osrodka ustugowego, oraz miejsca zamieszkiwania i pracy ludnosci rolniczej i
nierolniczej. Prognozuje sie rozwoj osrodka gminnego na potrzeby lokalne.

Za wsie predysponowane do koncentracji zabudowy mieszkaniowej i zagospodarowania
turystycznego uznaje sie miejscowosci: WIELICZKI i MALE OLECKO.

Pozostate wsie majg charakter rolniczy. Zabudowa rolnicza rozlokowana jest na og6t przy drogach
publicznych.

Dominuje rolnicze przeznaczenie terenéw. Rekomenduje sie wskazanie stref funkcjonalno -
przestrzennych, w ktérych obok funkgji rolniczej mogg wystepowac inne funkcje mogace mie¢ wptyw
na rozwoj gospodarczy gminy.

Przyjeto istniejgcy uktad drog publicznych.

Przy wyznaczaniu terenéw budowlanych wzieto pod uwage w szczegdlnosci:
rozmieszczenie i charakter istniejgcych uktadéw osadniczych,
rozmieszczenie i range obszaréw chronionych,

zakazy i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw prawnie chronionych,
mozliwos¢ obstugi zabudowy przez istniejgcy uktad drég publicznych,
mozliwosé obstugi zabudowy przez istniejgca infrastrukture techniczna.
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Rozdziat 5.

UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE ZE STANU tADU PRZESTRZENNEGO | WYMOGOW JEGO
OCHRONY

Zatagcznik graficzny nr 4

Wymaog ochrony tadu przestrzennego wynika wprost z przepisd6w ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przez ad przestrzenny ” nalezy rozumie¢ takie
uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzgdkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody, przez ,walory krajobrazowe”
rozumie sie wartosci ekologiczne, estetyczne lub kulturowe obszaru oraz zwigzane z nim rzezbe
terenu, twory i skfadniki przyrody, uksztattowane przez sity przyrody lub dziatalno$¢ cziowieka.
Ochrone krajobrazowg realizuje sie przez zachowanie cech charakterystycznych danego krajobrazu.
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Zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, przez
.Krajobraz kulturowy” rozumie sie przestrzen historycznie uksztattowang w wyniku dziatalnosci
cztowieka, zawierajgcg wytwory cywilizacji oraz elementy przyrodnicze.

W planowanym tadzie przestrzennym gminy uwzgledniono jej naturalne walory krajobrazowe oraz

krajobraz kulturowy.

Na obecny i przyszly stan fadu przestrzennego w GMINIE WIELICZKI znaczacy wpltyw majg tereny

prawie chronione na podstawie przepiséw o ochronie przyrody:

» granice Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Oleckich ustanowionego na podstawie
Rozporzadzenia nr 139 Wojewody Warminsko - Mazurskiego z dnia 12 listopada 2008r. w
sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Oleckich”

( Dz.Urz.Woj. Warminsko - Mazurskiego Nr 178, poz.2621 );

» granice Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Legi ustanowionego na podstawie
Rozporzagdzenia nr 155 Wojewody Warminsko - Mazurskiego z dnia 19 grudnia 2008r. w sprawie
Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Legi”

Dokonano waloryzacji krajobrazowej obszaru gminy.
Na obszarze GMINY WIELICZKI wyr6zniono nastepujgce strefy krajobrazowe majgce zwigzek z
obszarami ochronnymi, zagospodarowaniem terenu i stopniem jego zainwestowania:
Strefa krajobrazowa obszarow zwartej zabudowy wielo  funkcyjnej B-W  — WIELICZKI
Strefy krajobrazowe obszaréw zwartej zabudowy rolni czej B
Strefy krajobrazowe obszaréw le $nych L
Strefy krajobrazowe obszaréw rolniczych R
Strefa krajobrazowa obszaréw rolniczo turystycznych R-T
Strefa krajobrazowa obszaréw turystyczno - wypoczyn kowych T
Obszary zdegradowane

Wyréznione strefy krajobrazowe znalazly przetozenie na strefy funkcjonalno — przestrzenne, dla
ktorych, w KIERUNKACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI zostaty
okreslone zasady zagospodarowania, zabudowy i rozwoju gospodarczego, ze szczegOlnym
uwzglednieniem tadu przestrzennego.

Wskazane obszary zdegradowane winne byé poddane diagnozie w oparciu o art. 9.1 ustawy z dnia 9
pazdziernika 2015r. o rewitalizaciji.

Rozdziat 6.

UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE ZE STANU SRODOWISKA
Zatgcznik graficzny nr 5

Zatgcznik graficzny nr 6

Podstawg dokonywanych ustalen w KIERUNKACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY WIELICZKI jest zasada ,zréwnowa zonego rozwoju ”, o ktérym mowa w ustawie z dnia 27
kwietnia 2001r Prawo ochrony srodowiska. Przez ,zréwnowazony rozwdj’ rozumie sie taki rozwoj
spofteczno-gospodarczy, w ktérym nastepuje proces integrowania dziatan politycznych,
gospodarczych i spotecznych, z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawowych
proceséw przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb
poszczegolnych spotecznosci lub obywateli zar6wno wspoéiczesnego pokolenia, jak i przysztych
pokolen.

Cele, zasady i formy ochrony przyrody zywej i nieozywionej oraz krajobrazu okresla ustawa z dnia 16
kwietnia 2004r. o ochronie przyrody.

Majac na uwadze wymogi Prawa ochrony s$rodowiska oraz ustawy 0 ochronie przyrody,
KIERUNKACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI wzieto pod uwage
rozmieszczenie i range obszaréw chronionych. Planowane zagospodarowanie przestrzenne
dostosowano do wymogéw ochronnych obszaréw, wynikajgcych z przepiséw prawa dotyczacych
ochrony przyrody.
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Rozdziat 7.

UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE ZE STANU KRAJOBRAZU KULTUROWEGO, DZIEDZICTWA
KUTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ

Zatagcznik graficzny nr 7

Zatgcznik graficzny nr 8

Podstawg dokonywanych ustalen KIERUNKACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY WIELICZKI w zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytkéw jest ustawa z dnia 23 lipca 2003r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.
W STUDIUM uwzgledniono ochrone:

= krajobrazu kulturowego;

»  zabytkéw nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkow;

= zabytkéw archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkow;

»  zabytkéw nieruchomych ujetych w gminnej ewidencji zabytkow;

= stanowisk archeologicznych wg Archeologicznego Zdjecia Polski;
Rozdziat 8.

UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z REKOMENDACJI | WNIOSKOW ZAWARTYCH W AUDUCIE
KRAJOBRAZOWYM

Zgodnie z art.10 ust.1 pkt 4a, ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym , w studium uwzglednia sie uwarunkowania wynikajgce z rekomendacji i wnioskéw
zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez audyt krajobrazowy granic krajobrazow
priorytetowych.

Krajobraz priorytetowy zdefiniowano w ww. ustawie jako krajobraz szczegélnie cenny dla
spoleczenstwa ze wzgledu na swoje wartosci przyrodnicze, kulturowe, historyczne,
architektoniczne, urbanistyczne, rualistyczne lub estetyczno - widokowe, i jako taki wymagajgcy
zachowania lub okreslenia zasad i warunkow jego ksztattowania.

Zgodnie z art. 38, art.38a ww. ustawy, dla obszaru wojewddztwa, audyt krajobrazowy sporzadza
organ samorzgdu wojewOdztwa, nie rzadziej niz raz na 20 lat.

Dla wojewédztwa warminsko - mazurskiego nie sporzadzono audytu krajobrazowego.

Rozdziat 9.
UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WARUNKOW | JAKOSCI ZYCIA MIESZKANCOW W TYM
OCHRONY ICH ZDROWIA

Wie$ gminna WIELICZKI, to gtéwny osrodek ustug podstawowych dla mieszkancéw gminy, o w petni
wyksztalconej, zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej.. Wie$ obstuguje droga wojewddzka nr
655. Mieszczg sie takie ustugi podstawowe jak: Urzgd Gminy, zespét szkolno — przedszkolny,
gimnazjum, gminny osrodek kultury, biblioteka publiczna, gminny o$srodek pomocy spotecznej, remiza
strazacka, koscidl, kaplica pogrzebowa, osrodek zdrowia, apteka bank, poczta, kilka sklepow
spozywczo — przemystowych, ustugi dla rolnictwa, ustugi rzemiesinicze, ustugi transportowe i inna
dziatalnos¢ gospodarcza oséb fizycznych.
W miejscowosci gminnej wystepuje zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa ustugowa, boiska sportowe, cmentarz, itp
W miejscowosci WIELICZKI zamieszkuje 695 oséb, co stanowi 19,85 % liczebnosci gminy.
W WIELICZKACH znajduje sie:
= 120 mieszkan w zabudowie wielorodzinnej, co stanowi 57,1% tagcznej ilosci mieszkan (210)
= 88 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych mieszkalne, co stanowi 15,3 % tacznej ilosci
budynkéw mieszkalnych wystepujgcych na terenie gminy (574);
= 69 gospodarstw rolnych, co stanowi 10,4 % tacznej ilosci gospodarstw rolnych wystepujgcych
na terenie gminy (663).

CIMOCHY to wie$ rolnicza, potozona przy granicy z gming Raczki , jest pomocniczym o$rodkiem
ustugowym, miejscowoscig rozwinietg urbanistycznie, drugg co do ilosci zamieszkatej ludnosci, o w
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petni wyksztatconej, zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej. W centrum Cimoch krzyzujg sie
drogi wojewodzkie nr 655 i 661, oraz droga powiatowa nr 1913N.
W miejscowosci wystepujg takie ustugi podstawowe jak: zespot szkolno — przedszkolmy, Swietlica,
biblioteka, remiza strazacka, kosciot, stacja paliw, sklep spozywczo — przemystowy, sklep meblowy i
inna dziatalno$¢ gospodarcza oséb fizycznych.
W miejscowosci wystepuje zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa ustugowa, boisko sportowe, cmentarze, itp
W miejscowosci CIMOCHY zamieszkuje 410 oséb, co stanowi 11,71 % liczebnosci gminy.
W CIMOCHACH znajduje sie:
= 10 mieszkan w zabudowie wielorodzinnej, co stanowi 4,8 % tgcznej ilo$ci mieszkan (210)
= 71 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych mieszkalne, co stanowi 12,4 % tgcznej ilosci
budynkéw mieszkalnych wystepujacych na terenie gminy (574);
= 89 gospodarstw rolnych, co stanowi 13,4% tgcznej ilosci gospodarstw rolnych wystepujacych
na terenie gminy (663).

Zadna inna wie$, poza wyzej wymienionymi, nie posiada znaczgcego potencjatu ustugowego. Nie
wystepuje potrzeba decentralizacji ustug podstawowych.
W KIERUNKACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI, w oparciu o
istniejgcg zwartg zabudowe, przewidujgc przyszie mozliwosci rozwojowe, wyznaczono strefy
intensywnego zagospodarowania (wielofunkcyjne struktury osadnicze, zwarta zabudowa):

Strefa zwartej zabudowy wielofunkcyjnej B-W — WIELICZKI

Strefa zwartej zabudowy wielofunkcyjnej B-C — CIMOCHY

Pozostaty obszar gminy podzielono pomiedzy strefy ekstensywnego zagospodarowania:
Strefy le sne L
Strefy rolnicze R
Strefy rolniczo - turystyczne R-T

W strefach B-W, B-C, R i R-T wyréznia sie obszary zwartej zabudowy wiejskiej B.

Rozdziat 10.
UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z ZAGROZENIA BEZPIECZENSTWA LUDNOSCI | JEJ MIENIA

Na terenie GMINY WIELICZKI znajduje sie zaledwie 4 obiekty mogace oddziatywaé na srodowisko w
sposoOb bezpieczny dla otoczenia.
W KIERUNKACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI wskazano
orientacyjng lokalizacje nowych obiektéw moggcych oddziatywaé na srodowisko:

= trzy warianty przebiegu linii kolejowej E-75 ,Rail Baltica”;

= gazocigg wysokiego cisnienia

Rozdziat 11.
UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB | MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY

Czynniki maj gce wplyw na rozwéj gminy — walory ekonomiczne przes  trzeni:
GMINA WIELICZKI ma charakter wybitnie rolniczy, pozbawiony przemystu i zorganizowanych form
ustug turystycznych. Gmina potozona jest w poblizu powiatowego miasteczka Olecko, ktére w sposéb
wystarczajgcy zapewnia dostep ludnosci GMINY WIELICZKI do ustug ponadpodstawowych. Olecko
w pewnym stopniu zapewnia miejsca pracy dla ludnosci nierolniczej.
Najkorzystniejsze perspektywy rozwojowe ma osrodek gminny WIELICZKI, jako najlepiej rozwinieta
struktura funkcjonalno - przestrzenna, majgca racjonalne podstawy, o czym $wiadczg nastepujgce
fakty:

» w Wieliczkach zamieszkuje 19,86 % ogolnej liczby mieszkancéw gminy;

»  Wieliczki stanowig gtownie obszar zwartej, wielofunkcyjnej zabudowy wsi;

= pelne wyposazenie w ustugi podstawowe, na poziomie odpowiednim do potrzeb

mieszkancow;
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= dobre zaopatrzenie w uslugi ponadpodstawowe, zlokalizowane w mieScie powiatowym
Olecko, oddalonym o 4 km;
= potozenie przy drodze wojewddzkiej, ktéra stanowi bardzo dobrg tgcznos¢ komunikacyjng z
osrodkiem powiatowym Olecko;
= atrakcyjne potozenie nad jeziorem Olecko Mate pod wzgledem komfortu zamieszkania i
wypoczynku;
= wystepowanie gruntdw komunalnych, ktére mogg by¢ wykorzystane na cele budowlane.
Przewiduje sie zapotrzebowanie na tereny mieszkaniowe jako atrakcyjne pod wzgledem komfortu
zamieszkania i wypoczynku, adresowane dla ludnosci dotychczas zamieszkatej w miastach.
Przewiduje sie zapotrzebowanie na tereny produkcyjne i ustugowe jako element zrownowazonego
rozwoju spoteczno — gospodarczego gminy.

Miejscowosé CIMOCHY, to réwniez dobrze rozwinieta struktura funkcjonalno — przestrzenna.
CIMOCHY, oddalone od Wieliczek o ok.4 km, potozone przy drodze wojewddzkiej, stanowig osrodek
ustugowy wspomagajacy. Przy znacznej tendencji spadkowej liczby ludnosci i braku czynnikow
rozwojowych, nie przewiduje sie duzego zapotrzebowania na tereny mieszkaniowe i ustugowe.

GMINA WIELICZKI posiada réwniez naturalny potencjat terenéw atrakcyjnych pod wzgledem
turystycznym i wypoczynkowym jakim jest jezioro Oleckie Mate i rzeka Lega. Rozwdj turystyki jest
mozliwy w miejscowosciach WIELICZKI i MALE OLECKO. Tereny rozwojowe w zakresie ustug
turystyki nad jeziorem Oleckie Male sg przewidywane w STUDIUM z 2000/2010r.

Produkcja rolnicza w indywidualnych gospodarstwach rolnych, stanowi podstawowy walor
ekonomiczny gminy. Rozwdj gospodarki rolnej, zmierzajagcy do unowocze$nienia i optymalizaciji
produkcji zwigzany jest z inwestowaniem na gruntach rolnych, bedacych w posiadaniu rolnikéw lub
przedsiebiorcow rolnych. Inwestycje rolnicze sg naturalnym wykorzystaniem gruntdéw rolnych i nie
powodujg zmiany ich przeznaczenia na cele nierolnicze, totez nie wskazuje sie zapotrzebowania na
tereny inwestycji rolniczych.

Budynki mieszkalne w zabudowie zagrodowej stanowig réwniez rolnicze wykorzystanie terenu. Mogg
by¢ one realizowane w lokalizacjach stosownych do indywidualnych potrzeb, totez nie wskazuje sie
zapotrzebowania na tereny zabudowy zagrodowe;j.

Prognoza demograficzna:

Majac na uwadze spadek liczby ludnosci, i dzialania rzgdowe zmierzajgce do zatrzymania spadku
przyrostu naturalnego w skali kraju, zaktada sie, iz w perspektywie kolejnych 10 lat, liczebno$¢
ludnosci przestanie spadac¢ i ustabilizuje sie na statym poziomie ok. 3500 oséb.

Zaktada sie, ze rocznie moze przybywa¢ 3 domy mieszkalne, co nie wplynie raczej na wzrost liczby
mieszkancow.

W perspektywie dalszych 10 - 30 lat liczebnos¢ ludnosci moze w niewielkim stopniu wzrastac.

Do 2046r. zaktada sie wzrost liczby ludnos$ci na poziomie:

10 oséb rocznie x 20 lat = 200 oséb

Mozliwo $ci finansowania przez gmin ¢ inwestycji stu zacych realizacji zada n wlasnych gminy.:
Sytuacja finansowa GMINY WIELICZKI, przedstawiona w analizie ekonomicznej, pozwala na
planowanie wydatkéw inwestycyjnych na niewielkim poziomie. Zaktada sie jednak mozliwo$¢ wzrostu
budzetu na wydatki inwestycyjne wraz ze wzrostem wptywu srodkéw pozyskanych z zewnatrz np.
srodkow unijnych.

BILANS TERENOW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE

Maksymalne w_skali _gminy zapotrzebowanie na now a zabudow e, wyrazone w_ilo Sci
powierzchni u_zytkowej, w podziale na funkcje zabudowy.

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa miesz ~ kaniowa jednorodzinna:
Na obszarze GMINY WIELICZKI nie wystepuje zapotrzebowanie na nowe tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinne;j.
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Zaktada sie, ze rocznie moze przybywa¢ 3 domy mieszkalne, co nie wplynie raczej na wzrost liczby
mieszkancow.

30 lat x 3 domy x 140 m*= 12 600 m?

Zaktada sie w perspektywie 30 lat wzrost liczby budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
pokrywajgcych zapotrzebowanie dla nowych mieszkancéw o szacowanej liczbie 200 os6b:

200 0s6b x 35 m*/osobe = 7 000 m?

taczne szacowane zapotrzebowanie powierzchni uzytkowej w budynkach mieszkalnych
jednorodzinnych w perspektywie 30 lat: 19 600 m*

Zabudowa mieszkaniowo — ustugowa:

Na obszarze GMINY WIELICZKI nie wystepuje znaczgce zapotrzebowanie na nowe tereny
mieszkaniowo — ustugowe oraz nowg zabudowe mieszkaniowo — ustugowa.

Zaklada sie w perspektywie 30 lat szacowane zapotrzebowanie powierzchni uzytkowej w budynkach
mieszkalno — ustugowych, na poziomie 1 obiekt mieszkalno- ustugowy na rok:

30 lat x 200 m*/obiekt = 6000 m*

Zabudowa ustugowa:

Zaktada sie w perspektywie 30 lat szacowane zapotrzebowanie powierzchni uzytkowej w budynkach
ustugowych, na poziomie 1 obiekt ustugowy na 3 lata:

30/3 lat x 200 m* /obiekt = 2000 m”

Zabudowa produkcyjno — magazynowa:

Zaklada sie w perspektywie 30 lat szacowane zapotrzebowanie powierzchni uzytkowej w budynkach
produkcyjnych i magazynowych, na poziomie 1 obiekt/ 10 lat.

Szacowane zapotrzebowanie powierzchni uzytkowej budynkéw produkcyjnych i magazynowych:
30/10 lat x 2000 m*/ obiekt = do 6000 m*

Zabudowa ustugowa turystyczna:

Zachodzi potrzeba zaprognozowania terenéw rozwojowych w zakresie ustug turystyki nad jeziorem
Oleckie Mate, ze szczeg6lnym uwzglednieniem potrzeb wypoczynku pobytowego.

Zaktada sie w perspektywie 30 lat szacowane zapotrzebowanie na poziomie 1 obiekt / 10 lat.
Szacowane zapotrzebowanie powierzchni uzytkowej budynkéw ustug turystycznych:

30/10 lat x 700 m* = 2 100 m”

Za obszar o w_peini wyksztalconej zwartej strukturz e funkcjonalno — przestrzennej mo _zna
uznaé jedynie miejscowo $ci WIELICZKI — na poziomie o srodka gminnego i CIMOCHY- na
poziomie 0 srodka pomocniczeqo.

Wyksztalcone struktury funkcjonalno — przestrzenne wsi WIELICZKI i wsi CIMOCHY majg charakter
powierzchniowy, obstugiwany przez system drég publicznych, na ktéry skladajg sie: drogi
wojewddzkie, drogi powiatowe i gminne, uzupetione gminnymi drogami wewnetrznymi.

Miejscowosé WIELICZKI wyposazona jest w peten zakres ustug podstawowych na potrzeby
mieszkancow WIELICZEK i GMINY WIELICZKI.

Miejscowosé CIMOCHY wyposazona jest w ograniczony zakres ustug podstawowych na potrzeby
mieszkancow CIMICHY i wschodniej czesci gminy.

Przepisy obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego ustalajg mozliwos¢
znaczgcego rozbudowania ,0bszaréw zwartej zabudowy wsi” w obrebie MALE OLECKO, na potrzeby
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, letniskowej i turystyczne;j.
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Czesé 4.

UZASADNIENIE

Szacowana chtonno $é obszarow
alno — przestrzennej

o w peli wyksztatconej zwartej strukturze funkcjon

w granicach jednostki osadniczej,

rozumiana jako mozliwos¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy,
wyrazona w powierzchni u_zytkowej zabudowy w podziale na funkcje zabudowy

Szacowana chtonnos$¢ obszaréw o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej
llosc¢ istniejacych 4o
budynkow p|ansozvsacr?ycin§£ysnckcw Zabudowa Zabudowa
GMINA WIELICZKI mieszkalnych na mieszkalnvch na mieszkaniowa usludowa Zabudowa produkcyjna
nazwa iednostki obszarach o w petni obszarach gw e jednorodzinna 9
] T wyksztatconej zwartej wpeini. N )
osadniczej strukturze wyksztatconej zwartej w tym budynki: w tym budynki w tym budynki
funkcionalno — strukturze funkcjonalno — mieszkalne, ustugowe produkcyjne,
jt . przestrzennej mieszkalne z ustugami ustu gowo "~ magazynowe,
przestrzenne towarzyszacymi, miesgzkalne administracyjne,obiekty
rekreacji indywidualnej infrastruktury technicznej,
) urzadzenia techniczne i
128 m?/ 1 budynek 200 m?/1 budynek inne fun.pomocnicze
szt. szt. pow. uzytkowa pow. uzytkowa pow. uzytkowa
m? m? m?
WIELICZKI 80 20 2800 800 1000
CIMOCHY 60 10 1400 200 0
razem 140 30 4200 1000 1000

Szacowana chtonno$¢ obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe,
wyrazona w powierzchni uzytkowej zabudowy w podziale na funkcje zabudowy.

Zestawienie miejscowych planéw zagospodarowania prz estrzennego
T | 5| ® _£
kS 2 = —_ E =8 Tereny zabudowy ustugowej
= S (=} | X208
2 s ] 2 | =23|288S
g 2 |Bz| 5| % |88833:%
Q oY 2 = @ S k=] % £ - EJRY
.© s E 45 > > 3353|3258 = %
Nazwa planu £ <] =3 2 z s IBEXZT ) 2
3 g 55| €| 8 |22(=23888 = S g
3 R Sc| 3 2 | Es|S=2ENE| = = = _
Qo < S o < el o S| NSw» S = [} = [}
= = 23| § S | 5N |=>8Be3 2 = E =
& S > > 315 s E g 5 = e =
= | g | 8| Elg 88 | T | §| 2
2 S| 2 "~ 2 & 2
= £ °
ha ha ha ha ha ha
Miejscowy plan ok. Wieliczki
zagospodarowania 14 ha
przestrzennego terenéw
aktywnosci gospodarczej w
Wieliczkach 3,45 6,34 1,57
Uchwata Nr XXVI1/141/2002
Rady Gminy w Wieliczkach
z dnia 22 lutego 2002r..
(Dz.Urz.Woj.Warminsko-Mazurskiego
Nr 48 z 18 kwietnia 2002r. poz.765)
Miejscowy plan ok. Mate Olecko
zagospodarowania 36,5 ha
przestrzennego terenéw w 166 | 452 | 9,03 | 0,50 5,73 2,76
obrebie wsi Mate Olecko
Uchwata Nr XXV1/142/2002
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Czesé 4.

UZASADNIENIE

Rady Gminy w Wieliczkach

z dnia 22 lutego 2002r..
(Dz.Urz.Woj.Warminsko-Mazurskiego
Nr 48 z 18 kwietnia 2002r. poz.766)

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego terenéw w
rejonie jeziora Olecko Male,
gmina Wieliczki

Uchwata Nr XXVI/143/2002

Rady Gminy w Wieliczkach

z dnia 22 lutego 2002r..
(Dz.Urz.Woj.Warmirisko-Mazurskiego
Nr 48 z 18 kwietnia 2002r. poz.767)

ok.
56 ha

Mate Olecko

0,82

Wieliczki

0,72

3,15

9,28

7,81

4,03

11,57

0,93

razem

1,54

3,15

9,28

7,81

4,03

11,57

0,93

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi
Kleszczewo

Uchwata Nr XXV1/144/2002

Rady Gminy w Wieliczkach

z dnia 22 lutego 2002r..
(Dz.Urz.Woj.Warmirisko-Mazurskiego
Nr 48 z 18 kwietnia 2002r. poz.768)

ok.
5ha

Kleszczewo

0,19

2,10

0,26

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego zabudowy
mieszkaniowej w Wieliczkach
Uchwata Nr XXV1/145/2002

Rady Gminy w Wieliczkach

z dnia 22 lutego 2002r..
(Dz.Urz.Woj.Warminsko-Mazurskiego
Nr 48 z 18 kwietnia 2002r. poz.769)

ok.
9 ha

Wieliczki

2,59

2,03

0,42

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego terenéw czes$ci
wsi Wieliczki

Uchwata Nr VI11/35/2003

Rady Gminy Wieliczki

z dnia 22 lutego 2002r..
(Dz.Urz.Woj.Warmirisko-Mazurskiego
Nr 186 z 8 grudnia 2003r. poz.2247)

ok.
8,5ha

Wieliczki

1,57

3,34

0,56

1,62

0,80

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego terenéw
produkcyjnych w Wieliczkach
Uchwata Nr XII/77/08

Rady Gminy Wieliczki

z dnia 19 marca 2008r..
(Dz.Urz.Woj.Warminsko-Mazurskiego
Nr 66 z 25 kwietnia 2008r. poz.1303)

2512 ha

Wieliczki

447

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego dla dwutorowej
napowietrznej linii
elektroenergetycznej 400kV Etk
- granica RP na terenie Gminy
Wieliczki

Uchwata Nr XXVI11/198/2013

Rady Gminy Wieliczki

z dnia 7 czerwca 2013r..
(Dz.Urz.Woj.Warminsko-Mazurskiego
z 10 lipca 2013r. poz.2243)

144 ha

Rynie
Wojnasy
Wilkasy

Niedzwiedzkie
Starosty
Kleszczewo
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STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI

Czesé 4. UZASADNIENIE
Powierzchnia terendw przeznaczonych pod nowg zabudowe ha | 7,55 | 7,67 | 27,13 | 9,29 14,53 9,76 14,33 2,50 1,06
w tym: tereny zabudowane ha | 0,87 | 0,29 | 1,80 | 3,39 1,38 0 0,02 0 0,77
tereny niezabudowane ha | 668 | 7,38 | 25,33 | 5,90 13,15 9,76 14,31 2,50 0,29
Szacowana ilo$¢ dziatek budowanych szt. 44 60 9 18 20 13 8 3 6
w tym: ilos¢ dziatek zabudowanych szt. 6 2 6 7 0 0 1 0 4
szacowana ilo$¢ nowych dziatek pod zabudowe szt. 38 58 3 11 20 13 7 3 2
Laczna szacowana powierzchnia uzytkowa zabudowy m2 | 3584 | 1350 | 512 | 2800 6192 1000 0 600 582
w tym:
Y w istniejacej zabudowie m2 | 912 50 128 800 2592 0 0 0 200
w planowanej zabudowie  m? | 3072 | 1300 | 384 | 2000 3600 1000 0 600 382
taczna szacowana powierzchnia uzytkowa
planowanej zabudowy m2 S 5582
Poréwnanie maksymalnego zapotrzebowania na now g zabudow e

Z szacowan g chtonno s$cia obszaréw

o0 w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjon
oraz przeznaczonych w planach miejscowych pod zabud
wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy

alno — przestrzennej

owe,

Funkcje zabudowy

Zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna,
wielorodzinna, letniskowa
w tym budynki:
mieszkalne, mieszkalne z
ustugami towarzyszacymi
stanowiacymi do 30% pu.,

Zabudowa ustugowa
w tym budynki
ustugowe,
ustugowo — mieszkalne,
turystyczne

Zabudowa produkcyjna
w tym budynki
produkcyjne,
magazynowe,

administracyjne,
obiekty infrastruktury
technicznej, urzadzenia
techniczne i inne funkcje

przeznaczonych w planach miejscowych
pod zabudowe

rekreacji indywidualnej pomocnicze
pow. uzytkowa pow. uzytkowa pow. uzytkowa
m? m? m?
2000
Maksymalne zapotrzebowanie 6 000
na nowa zabudowe 1 9 600 6 000
+2100
10 100
Szacowana chtonno$¢ obszaréow 4 200 1000 1000
o w petni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno - przestrzennej
Szacowana chtonno$é obszaréw 6 756 1982 3600

Szacowana chtonnos¢ obszarow
tacznie

10 956

2982

4 600

Z analizy powyzszego poréwnania wynikajg nastepujgce wnioski:

Szacowane potrzeby rozwojowe gminy ujete w powyzszym zestawieniu wskazujg na potrzebe
zapewnienia terenéw inwestycyjnych. Zapotrzebowanie na tereny budowlane oszacowano w

ponizszych obliczeniach:

Zapotrzebowanie na tereny pod now g zabudow e,
prognozowane w perspektywie 30 lat

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe, wyrazone w:

powierzchni

| ilo$ci budynkéw |

powierzchni

| powierzchni

14




STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI

Cze$é 4. UZASADNIENIE
Funkcje zabudowy uzytkowej (obiektow) dziatki (dziatek) | terenuwrazz
zabudowy komunikacjg
(+ 30%)
m2 szt. ha ha
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, 8 644 140 m2/dom 0,15 ha/ dom
wielorodzinna, letniskowa 62 domy 9,3 ha 12,09 ha
Zabudowa ustugowa 7118 200 m2/obiekt 0,20 ha/ obiekt
25 obiekty 5,00 ha 6,50 ha
700 m2 /obiekt 0,30 ha/ obiekt
3 obiekty 0,90 ha 1,17 ha
Zabudowa produkcyjna 1400 do 2000 m2/obiekt | 0,40 ha/ obiekt
1 obiekt 0,4 ha 0,52 ha
razem 17 162 m?2 91 obiektow 15,6 ha 20,28 ha

Rozdziat 12.
UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z STANU PRAWNEGO GRUNTOW

Na terenie gminy dominuje prywatna forma wtadania. Osoby fizyczne posiadajg 66,85 % powierzchni
gminy.

Grunty Skarbu Panstwa stanowig 28,73 % powierzchni gminy.

Gmina Wieliczki posada zaledwie 1,97 % gruntow.

Pozostali wiasciciele stanowig tacznie zalewie 2,45 % powierzchni gminy.

Struktura wiadania gruntéw w poréwnaniu ze strukturg dotychczasowego przeznaczenia i uzytkowania
gruntéw (Rozdziat 4.), Swiadczy o tym, iz 2,14 % powierzchni gminy to drogi publiczne lub inne drogi
ogolnodostepne. Pozostale grunty sg w rekach prywatnych i na og6t sg to gospodarstwa rolne.

W KIERUNKACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI przyjeto rolniczy
charakter gminy. Wskazano przeznaczenie niezagospodarowanych gruntow GMINY WIELICZKI.

Rozdziat 13.

UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYSTEPOWANIA OBIEKTOW | TERENOW CHRONIONYCH
NA PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH

Zatgcznik graficzny nr 6

W KIERUNKACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI wskazano i

opisano wszystkie obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych. Ustalono stosowne

ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw chronionych:

v' Obiekty chronione na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody;

v" Obiekty chronione na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami;

v' Obiekty chronione na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 2005 r. o ochronie gruntéw rolnych i
le$nych;

v Obiekty chronione na podstawie ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze;

v" Obiekty chronione na podstawie ustawy z dnia 21 listopada 1967r. o powszechnym obowigzku
obrony;

Rozdziat 14.
UWARUNKOWANIA WYNIKAJAC’E ZWYSTEPOWANIA:
» NATURALNYCH | ZAGROZEN GEOLOGICZNYCH;
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Czes¢ 4. UZASADNIENIE

> UDOKUMENTOWANYCH ZtOZ KOPALIN, ZASOBOW WOD PODZIEMNYCH ORAZ
UDOKUMENTOWANYCH KOMPLEKSOW PODZIEMNEGO SKtADOWANIA DWUTLENKU
WEGLA;

> TERENOW GORNICZYCH WYZANCZONYCH NA PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH

Zatgcznik graficzny nr 5

W KIERUNKACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI wskazano i
opisano wszystkie udokumentowana ztoza naturalne, aktualne na 2018r.

Rozdziat 15.

UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE ZE STANU SYSTEMOW KOMUNIKACJI
Zatgcznik graficzny nr 9

Zatgcznik graficzny nr 10

W KIERUNKACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI przyjeto ukfad
drég publicznych wynikajacy z istniejgcego systemu komunikacyjnego, ktéry nie wymaga istotnych
zmian w przebiegu tras komunikacyjnych.

Przez gmine przebiega dwie drogi wojewodzkie i 12 drog powiatowych. Na poziomie lokalnym
wskazano 32 drogi gminne. Planuje sie doprowadzenie drég publicznych do obowigzujgcych
standardéw, wynikajgcych z ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych i przepiséw
wykonawczych.

Nowe drogi publiczne mogg byé wyznaczane do obstugi zabudowy planowanej w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego.

Na obszarze GMINY WIELICZKI nie przewiduje sie tras komunikacyjnych w randze wyzszej niz droga
wojewoOdzka. Nie przewiduje sie rdwniez zmiany istniejgcych tras drog wojewddzkich.

Rozdziat 16.
UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE ZE STANU SYSTEMOW INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ
Zatgcznik graficzny nr 11

Mieszkancy GMINY WIELICZKI sg w 100% zaopatrzeni w wode do celow bytowych i gospodarczych
Z gminnej sieci wodociggowej. Zaklady ustugowe i produkcyjne réwniez zaopatruje gminna sie¢
wodociggowa. Planowana jest rozbudowa istniejgcej sieci, wynikajgca z powstawania nowych
terenéw budowlanych. Starsze odcinki sieci wymagajg wymiany.

GMINA WIELICZKI nie posiada gminnej oczyszczalni $ciekdéw ani zbiorczej sieci kanalizacyjne;j.
Funkcjonujg trzy lokalne oczyszczalnie, obstugujgce zabudowe mieszkaniowg wielorodzinnag:
Pozadana jest budowa gminnej oczyszczalni $ciekéw i rozdzielczej sieci kanalizacji sanitarnej
obstugujgcej miejscowosci WIELICZKI i MALE OLECKO.

Na obszarach, gdzie doprowadzenie kanalizacji sanitarnej jest ekonomicznie nieuzasadnione lub
oddalone w czasie, nalezy realizowa¢ przydomowe oczyszczalnie sciekow oraz szczelne zbiorniki
$ciekow sanitarnych.

Na obszarach wiejskich nie istnieje system kanalizacji $ciekbw opadowych i roztopowych. Brak
potrzeby rozwoju systeméw. Wody opadowe odprowadzane sg powierzchniowo, prowadzone przez
lokalne urzgdzenia odwadniajgce.

Na obszarze gminy nie wystepuje sie¢ cieptownicza.

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, jest zaopatrywana z wiasnych, lokalnych kottowni.
Gospodarstwa domowe sg zaopatrywane sg z wlasnych instalacji .

Wskazana jest budowa nowych instalacji pozyskiwania ciepta i sukcesywna przebudowa istniejgcych
indywidualnych kottowni, wykorzystujgcych ekologiczne, niskoemisyjne paliwa, takie jak: olej opatowy,
gaz ptynny, gaz ziemny, energia elektryczna. Pozgdane jest wykorzystywanie zrodet odnawialnych.
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Nie istnieje system gazowniczy. PrzyszioSciowo planowany jest przebieg przez GMINE WIELICZKI
gazociggu wysokiego cisnienia, co stworzy warunki do zbudowania sieci rozdzielczej w Wieliczkach.
Gospodarstwa domowe zaopatrywane sg i bedg przez butle z gazem propan-butan.

System elektroenergetyczny dziala w oparciu o istniejgcg sie¢ s$redniego i niskiego napiecia.
Planowana jest rozbudowa istniejgcej sieci, wynikajgca z powstawania nowych terenéw
budowlanych. Starsze odcinki sieci wymagajg wymiany.

System telekomunikacyjny dziala w oparciu o istniejgcg sie¢ kablowg oraz system telefonii
komorkowej. Planowana jest rozbudowa istniejacej sieci, wynikajgca z powstawania nowych terenow
budowlanych. Starsze odcinki sieci wymagajg wymiany.

Dwutorowa napowietrzna linia elektroenergetyczna 400 kV Elk — Granica RP — Alytus, stanowi
element bezpieczenstwa energetycznego Polski i UE;

Gospodarka odpadami jest zorganizowana na terenie gminy w oparciu o ,Regulamin utrzymania
czystosci i porzgdku na terenie gminy Wieliczki”, zgodnie z przepisami ustawy 0 utrzymaniu czystosci i
porzadku w gminach.

Rozdziat 17.
UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z ZADAN SEUZACYCH REALIZACJI PONADLOKALNYCH
CELOW PUBLICZNYCH

Liste ponadlokalnych celow publicznych, aktualng na czas sporzgdzania niniejszego dokumentu
wprowadzono do zapiséw STUDIUM.

Rozdziat 18.

UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYSTEPOWANIA OBSZAROW PROBLEMOWYCH W
GMINIE WIELICZKI | W JEJ SASIEDZTWIE

Zatgcznik graficzny nr 12

Zatgcznik graficzny nr 13

Zatgcznik graficzny nr 14

Zatgcznik graficzny nr 15

Na obszarze GMINY WIELICZKI dokonano identyfikacji obszaréw zdegradowanych w_oparciu o
art. 9.1 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015r. o rewitalizacji.
W granicach GMINY WIELICZKI za obszary zdegradowane uznano miejsca, na ktorych znajdujg sie
zespoty zabudowy po dawnych PGR-ach ( Panstwowych Gospodarstwach Rolnych ), wraz
zabytkowymi dworami, a mianowicie:
1. NOWY MLYN - zabytkowy zespot folwarczny, wraz z zabudowg mieszkaniowg i gospodarczo
— magazynowa;
2. NORY - zabytkowy zespét dworsko — folwarczny wraz z zabudowg mieszkaniowg i
gospodarczo — magazynows;
3. BARTKOWSKI DWOR - zabytkowy zesp6t dworsko — folwarczny, wraz z zabudowg
mieszkaniowg i gospodarczo — magazynowa;
4. GASIOROWKO - zabytkowy zespot dworsko — folwarczny wraz z zabudowg mieszkaniows i
gospodarczo — magazynows.

We wskazanych zespotach zabudowy wystepuje koncentracja nastepujacych negatywnych zjawisk:
gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych i technicznych.

Powyzsza diagnoza, potwierdzajgca spetnienie przez obszar zdegradowany przestanek ich
wyznaczenia, moze by¢ podstawg do wyznaczenia obszaru rewitalizaciji.

Wyznaczenie obszaréw rewitalizacji na istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego oraz przywrocenia
waloréw zabytkowych i kulturowych obiektow budowlanych, odtworzenia zabytkowego uktadu
przestrzennego, eliminacji lub rewitalizacji obiektow zdegradowanych oraz aktywizacji turystycznej
terenow potozonych nad rzeka Lega.

17



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI
Czes¢ 4. UZASADNIENIE

Na obszarze GMINY WIELICZKI dokonano identyfikacii obszaréw problemowych.

Rozpoczecie procedury sporzgdzenia STUDIUM zbieglo sie z informacja, ktéra wplyneta do UG w

Wieliczkach dnia 17.01.2018r., dotyczacg opracowywania dokumentacji przedprojektowej dla

projektow: ,Prace na linii E 75 na odcinku Biatlystok — Suwatk i — Trakiszki (Granica Pa nstwa),

etap Il odcinek Elk — Trakiszki (Granica Pa nAstwa)”.

Dotychczasowe wyniki tych prac to koncepcja przebiegu linii kolejowej E 75 w pieciu wariantach.

Wszystkie warianty odnoszg sie do obszaru GMINY WIELICZKI.

Ze wzgledu na wage problemu przeprowadzenia przez GMINE WIELICZKI linii E 75, stanowigcej

odcinek miedzynarodowej linii kolejowej korytarza Morze Pétnocne — Morze Baltyckie, zwanej ,Ralil

Baltica”, uznano, iz w zwigzku z planowang inwestycjg moga wystgpi¢ na obszarze gminy istotne

konflikty przestrzenne i obszary problemowe, ktére sygnalizujg wariant 1 iwariant 2 .

Ustalenia planistyczne w STDIUM w kwestii przebiegu ,Rail Baltica” nie majg wpltywu na realizacje

przedsiewziecia, gdyz: wyznaczenie trasy planowanej linii kolejowej E75 ,Rail Baltica” mozna

realizowac¢ zgodnie z przepisami:

v' ustawy o transporcie kolejowym, ktore okres$lajg szczeg6lne zasady i warunki przygotowania
inwestycji dotyczgcych linii kolejowych, w tym warunki lokalizacji i nabywania nieruchomosci na
ten cel oraz organy wtasciwe w tych sprawach lub

v'ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w drodze decyzji
o lokalizacji inwestyciji celu publicznego.

Rozdziat 19.
UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYMAGAN OCHRONY PRZECIWPOWODZIOWEJ

Obszary narazone na niebezpieczehnstwo powodzi wraz z zasiegiem zalewu bezposredniego wodg o
prawdopodobienstwie 1% wskazano na rysunku STUDIUM, zgodnie z wytycznymi opracowania pod
nazwa ,Studium dla potrzeb planéw ochrony przeciwpowodziowej — etap || Rzeka JEGRZNIA” z maja
2006r. ( dotyczy rzeki Legi ).
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SYNTEZA USTALE N STUDIUM

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny spos6b zagospodarowania i korzystania z
terenu, zwazono interes publiczny i interesy prywatne, zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag. Podjete
ustalenia planistyczne zmierzajg do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, a
planowane zmiany w zakresie jego zagospodarowania ustalono po dokonaniu analiz ekonomicznych,
Srodowiskowych i spotecznych.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego,

efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w peni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w
szczegolnosci poprzez uzupetnianie istniejacej zabudowy,

b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylgcznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na
obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w
najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie sie obszary
charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, oraz sieci i
urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Realizujgc Uchwat @ Rady Gminy Wieliczki nr XXXV/210/2018 z dnia 16 lu tego 2018r. w sprawie
przyst gpienia do sporz gdzenia ,Studium uwarunkowa nh i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Wieliczki” , w celu okreslenia polityki przestrzennej gminy, dokonano

1) weryfikacji struktury osadniczej gminy, w oparciu o bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowe, wynikajacy z analizy ,Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego gminy Wieliczki”, przyjetego Uchwatg Nr XII/70/2000 Rady Gminy Wieliczki z dnia
25 lutego 2000r. z pdzniejszymi zmianami wprowadzonymi Uchwatg Nr XXX11/184/2010 z dnia 29
kwietnia 2010r.;

2) zaprognozowano zréwnowazony rozwoj gminy rolniczej, podmiejskiej, o walorach turystyczno —
wypoczynkowych, majgc na uwadze zasady ustalania przeznaczenia terenéw oraz sytuowania
nowej zabudowy, uwzgledniajgce wymagania fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni.

Kluczowym elementem KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY
WIELICZKI s3 ustalenia w zakresie kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu
terenow.

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenbw GMINY WIELICZKI
uwzgledniajg bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym mowa w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI odnoszg sie do
planowanej struktury przestrzennej wskazanej na rysunku pt. ,KIERUNKI", okreslonej w trzech
poziomach: , strefy funkcjonalno - przestrzenne”, ,obszary”, ,tereny”.

Pierwszy poziom struktury  nazywany jest ,strefami funkcjonalno — przestrzennymi”.

W wyodrebnionych strefach funkcjonalno — przestrzennych okreslono docelowy kierunek zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym oraz dopuszczalny zakres tych zmian w  przeznaczeniu i
zagospodarowaniu terendéw.

W zagospodarowaniu i w zabudowie terendw w wydzielonych strefach, wszelkie podejmowane
dziatania muszg by¢ zgodne z zasadami ochrony wynikajgcymi z potozenia w obrebie bgdz w
sgsiedztwie obszaréw chronionych - ochrony przyrody, krajobrazu i zasobéw kulturowych.

Na strukture przestrzenng GMINY WIELICZKI skiadajg sie nastepujgce ,strefy funkcjonalno —
przestrzenne”:
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Strefy intensywnego zagospodarowania ( wielofunkcyjne struktury osadnicze, zwarta zabudowa ):
Strefa zwartej zabudowy wielofunkcyjnej B-W — WIELICZKI
Strefa zwartej zabudowy wielofunkcyjnej B-C — CIMOCHY

Strefy ekstensywnego zagospodarowania:
Strefy le $ne L
Strefy rolnicze R
Strefy rolniczo - turystyczne R-T

Drugi poziom struktury  nazwany jest ,obszarami, ktérym przypisano ré6 zne podstawowe
przeznaczenia terenéw”.

Trzeci poziom struktury  nazwany jest ,terenami, ktérym przypisano jedno podstawowe
przeznaczenie”.

W strefach B-W, B-C, R i R-T wyr6znia sie obszary zwartej zabudowy wiejskiej B.

Do rozwoju istniejgcych struktur funkcjonalno — przestrzennych rekomenduje sie:
=  miejscowos¢ gminng WIELICZKI, gtéwnie na potrzeby zabudowy produkcyjnej, mieszkaniowej
jednorodzinnej, ustugowej wielofunkcyjnej oraz zagospodarowania rekreacyjnego i
turystycznego;
=  miejscowos¢ CIMOCHY, gtéwnie na potrzeby zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug
podstawowych;
=  miejscowos¢ MALE OLECKO, gtéwnie na potrzeby zabudowy rekreacji indywidualnej oraz
zagospodarowania rekreacyjnego i turystycznego.
Przyjeto nastepujgce zasady ksztaltowania struktur funkcjonalno - przestrzennych, uwzgledniajgce
bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe:

> Dokonano weryfikacji obszaréw zwartej zabudowy, ustalonej w STUDIUM z 2000/2010r. majgc
na uwadze ich definicje zawartg w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i

le$nych.

» Ustalono obszary o w pelni wyksztalconej strukturze funkcjonalno — przestrzennej w
nastepujgcych jednostkach osadniczych: WIELICZKI, CIMOCHY.

» Uwzgledniono ustalenia obowigzujagcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego w zakresie wskazania terenéw rozwojowych.

» Zaklada sie utrzymanie dotychczasowej hierarchii struktury sieci osadniczej, poprzez
uzupetnianie istniejgcej zwartej zabudowy wiejskiej.

» Zaklada sie wielofunkcyjny rozwdj wiejskiego osrodka gminnego w WIEICZKACH, oraz

o$rodka pomocniczego w CIMOCHACH, gdzie wskazuje sie tereny rozwojowe z
wykorzystaniem istniejgcej petnej infrastruktury technicznej i drogowe;.

> Zaklada sie rozwoj wsi MALE OLECKO gtéwnie na potrzeby zabudowy rekreacji indywidualnej
oraz zagospodarowania rekreacyjnego i turystycznego.

» Zachowuje sie istniejacy krajobraz kulturowy, charakteryzujacy sie na ogot zwartg wiejskg
zabudowa, z mozliwoscig realizacji zabudowy rolniczej w rozproszeniu.

» Rozw¢j struktury osadniczej stymulowany jest przez wyniki bilansu terenéw przeznaczonych
pod zabudowe, potrzebg ochrony waloréw $rodowiska przyrodniczego i krajobrazu
kulturowego, mozliwosciami rozbudowy infrastruktury technicznej i komunikacji oraz dynamikg
zmian zachodzacych w strefach zwartej zabudowy wielofunkcyjnej.

» Zaklada sie zrownowazony rozwdj, w ladzie przestrzennym, w poszanowaniu zasobow
Srodowiska przyrodniczego, krajobrazu kulturowego, z uwzglednieniem waloréw ekonomicznych
przestrzeni oraz prognoz rozwojowych.

> Lokalizacja zabudowy rekreacji indywidualnej, ustugowej i produkcyjnej poza zwartg zabudowg
jest mozliwa tylko w drodze miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z
kierunkami ustalonymi w STUDIUM dla ,stref”, ,obszaréw” i ,terenéw”.
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INFORMACJE DOTYCZ ACE PROCEDURY PLANISTYCZNEJ

Przed przystapieniem do opracowania STUDIUM, w latach 2015 — 2018 wptyneto 37 wnioskéw, w
tym:

= 15 wnioskow ztozyt Urzad Gminy w Wieliczkach;

= 17 wnioskow ztozyty osoby prywatne

Dnia 16 lutego 2018r. Rada Gminy Wieliczki podjeta Uchwale Nr XXXV/210/2018 w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia ,Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wieliczki”. STUDIUM obejmuje gmine Wieliczki w granicach administracyjnych.
W ww. Uchwale wskazano, iz Studium” sporzadza sie w celu okreslenia polityki przestrzennej gminy,
w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, poprzez:

1) weryfikacje struktury osadniczej gminy, w oparciu o bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowe, wynikajagcy z analizy obowigzujacego ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Wieliczki”, przyjetego Uchwatg Nr XII/70/2000 Rady Gminy
Wieliczki z dnia 25 Ilutego 2000r. z poézniejszymi zmianami wprowadzonymi Uchwalg Nr
XXXI1/184/2010 z dnia 29 kwietnia 2010r.;

2) zaprognozowanie zrownowazonego rozwoju gminy rolniczej, podmiejskiej, o walorach
turystyczno — wypoczynkowych, majgc na uwadze zasady ustalania przeznaczenia terenéw oraz
sytuowania nowej zabudowy, uwzgledniajgce wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni.

Dnia 19.03.2018r. ogtoszono o podjeciu uchwaly RG Wieliczki w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wieliczki”. Zainteresowani mogli sktada¢ wnioski w terminie do dnia 20.04.2018r.
W okreslonym w zawiadomieniu i ogtoszeniu terminie wptyneto:
= 7 wnioskow od powiadomionych organow i jednostek organizacyjnych uprawnionych do
opiniowania i uzgadniania projektu studium
= 9 wnioskéw od osbéb prywatnych.

Rozpoczecie procedury sporzadzenia ,Studium” zbiegto sie z informacjg, ktéra wptyneta do UG w
Wieliczkach dnia 17.01.2018 r., dotyczgcg opracowywania dokumentacji przedprojektowej dla
projektow: ,Prace na linii E 75 na odcinku Biatystok — Suwaltk i — Trakiszki (Granica Pa nstwa),
etap Il odcinek Elk — Trakiszki (Granica Pa Astwa)”.

Dotychczasowe wyniki tych prac to koncepcja przebiegu linii kolejowej E 75 w pieciu wariantach. Trzy
Z nich przebiegajg przez GMINE WIELICZKI. Dwa warianty omijajg obszar GMINY WIELICZKI.
Informacije te potraktowano jako nieformalny wniosek do STUDIUM.

Rozpatrzenia wnioskéw dokonano w projekcie STUDIUM, uwzgledniajgc ustalenia ,Planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa warminsko — mazurskiego” z 2018r. oraz bilans
terendw przeznaczonych pod zabudowe, sporzadzony zgodnie z wymaganiami zawartymi w art. 10
ust.5, 6, 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dnia 8.04.2019 r. Gminna Komisja Urbanistyczno — Architektoniczna w Raczkach (dziatajagca na
zlecenie Wéjta Gminy Wieliczki) wyrazita pozytywng opinie dotyczaca projektu STUDIUM.

Dnia 29 kwietnia 2019 r. rozpoczeto proces opiniowania i uzgadniania projektu STUDIUM.
Dnia 24 lipca 2019 r. zakonczono proces opiniowania i uzgadniania projektu STUDIUM.

Dnia 23 wrzesnia 2019 r. ogloszono o wylozeniu projektu ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Wieliczki” oraz ,Prognozy oddziatywania na srodowisko” do
publicznego wgladu w dniach od 7 pazdziernika 2019 r. do 8 listopada 2019 r. Wyznaczono termin
dyskusji publicznej na dzien 11 pazdziernika 2019 r. oraz nieprzekraczalny termin 2 grudnia 2019 r.
sktadania uwag do projektu STUDIUM.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag, ztozonych do projektu STUDIUM UWARUNKOWAN |
KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI w okresie
przystugujgcym do sktadania uwag od 7.10.2019 r. do 2.12.2019 r. stanowi zatgcznik nr 2 do uchwaty
w sprawie STUDIUM.
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Powstaly nowy dokument STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY WIELICZKI zastgpi Studium z 2000r. zmienione w 2010r.

Przedmiotowy projekt STUDIUM sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
stosowanymi w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Projekt STUDIUM, jest zgodny z uchwalg intencyjng.

autor opracowania:
mgr inz. arch. Jolanta Niemiec — Garnik
upr. do proj. w planowaniu przestrzennym nr 1252/91
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