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ANALIZA KRAJOBRAZOWA

1. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest ocena wptywu na krajobraz projektowanych rozwigzah
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebie geodezyjnym
Notyst Maty, gmina Mrggowo.

Zgodnie z Europejskg Konwencjqg Krajobrazowq z 20 pazdziernika 2000 r. ratyfikowang
przez Polske 27 wrzednia 2004 r., (wejscie w zycie 1 stycznia 2005 r.) krajobraz oznacza ,,obszar,

postrzegany przez ludzi, ktérego charakter jest wynikiem dziatania i interakcji czynnikéw

przyrodniczych i/lub ludzkich”, natomiast poprzez ochrone krajobrazu nalezy rozumiec

"dziatania _na rzecz zachowania i utrzymywania waznych lub charakterystycznych cech

krajobrazu tak, aby ukierunkowaé i harmonizowaé zmiany, ktére wynikajg z procesdéw

spotecznych, gospodarczych i sSrodowiskowych”. Rbwniez zgodnie z ustawq z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez krajobraz ,nalezy rozumiec

postrzeganq przez ludzi przestrzen, zawierajgcq elementy przyrodnicze lub wytwory cywilizacji,

uksztattowang w wyniku dziatania czynnikéw naturalnych lub dziatalnosci cziowieka”.

W celu uzyskania wynikdw dotyczgcych wyzej opisanych zagadnieh przeprowadzono
merytoryczng ocene wptywu zastosowanych rozwigzan projektu planu miejscowego na
krajobraz. Dokonano réwniez inwentaryzacii urbanistycznej w postaci wizji terenowej obszaru
objetego opracowaniem, a takze przeanalizowano materiaty i dokumenty wyjsciowe w
szczegdlnosci numeryczny model terenu, numeryczny model pokrycia terenu oraz dane

chmury punktéw LIDAR.

2. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Obszar objety projektem miejscowego planu na podstawie Uchwaty Nr X/61/19 Rady
Gminy Mrggowo z dnia 26 marca 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzqgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebie geodezyjnym Notyst Maty
zlokalizowany jest w jednostce osadnicze] miejscowosci Notyst Wielki, w gminie Mrggowo, w
bezposrednim otoczeniu jezior Ryhskiego i Mierzejewskiego. Przez centrum terenu przeptywa
rzeka Uzranka, ktéra tgczy oba zbiorniki wodne, stanowiqc istotny element struktury
hydrograficznej tego obszaru. Analizowany teren charakteryzuje sie szczegdlnymi walorami
krajobrazowymi, z uwagi na bliskos¢ naturalnych elementdw srodowiska, takich jak kompleksy
le$ne, otwarte przestrzenie rolnicze oraz uktad osadniczy miejscowosci.
Na terenie znajduje sie réowniez zabytkowy dworek pochodzgcy z XIX wieku, stanowigcy
przyktad architektury neoklasycystycznej, wpisany do ewidenciji zabytkdw wojewddztwa
warminsko-mazurskiego. Obszar objety projektem planu miejscowego obejmuje teren o

powierzchni ok. 149 ha.
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RYS NR 1 LOKALIZACJA OBSZARU OBJETEGO PLANEM MIEJSCOWY

N A< A

Gmina/Mrggowo

S

Noty‘s? p&l’gw
O Wi

Ny \
i

7 7»~Cq&_r.1"'é€:-]hy Y/
G minaMikolajki §

o

g\
Colonia Kosew

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie http://openmaptiles.org/,

ESPRIT
URBANISTYCZNA ESPRIT
MICHAt ROMANSKI
BIEGLY Z ZAKRESU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO | URBANISTYKI

PRZY SADZIE OKREGOWYM W OLSZTYNIE

PRACOWNIA

4|Strona



ANALIZA KRAJOBRAZOWA

RYS NR 2 OBSZAR OBJETY PLANEM MIEJSCOWYM NA TLE ORTOFOTOMAPY
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Irédto: opracowanie wtasne na podstawie https://mapy.geoportal.gov.pl/wss/service/PIGIK/ORTO/WMS/StandardResolution,
https://powiatolsztynski.geoportal2.pl/
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ANALIZA KRAJOBRAZOWA

3. USTALENIA PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ktadzie szczegdlny nacisk

na zachowanie terendw zielonych, ktdre stanowiq istotng czes¢ obszaru, a ich powierzchnia
dominowaé bedzie w planowanym zagospodarowaniu. Plan przewiduje tereny zieleni
naturalneji urzgdzonej, a takze obszary wodne irekreacyjne, ktére stanowiq kluczowy element
struktury przestrzennej, wspierajgc ekologiczng i estetyczng warto$¢ terenu. Zabudowa, w tym
tereny mieszkaniowe i turystyczne, zostaty zaplanowane w sposdb uzupetniajgcy i
harmonizujgcy z zastanym krajobrazem, z zachowaniem odpowiednich proporcji.

W szczegdlnosci plan uwzglednia zabudowe mieszkaniowq i turystyczng, jednak w kontekscie

dominaciji terendw zielonych, kitére wyznaczajg charakter przestrzeni. Taki podziat zapewnia

zrownowazony rozwdj, gdzie funkcje zabudowane sg w petni zintegrowane z otaczajgcg

przyrodqg. W projekcie planu miejscowego ustalono nastepujgce tereny elementarne:

1) UT - teren zabudowy ustug turystycznych,

2) UT-US —teren ustug turystycznych lub/i ustug sportu i rekreacii,
3) UT-ZP —teren ustug turystyki z zielenig urzqadzong,

4) OTW - feren obstugi turystyki wodnej,

5) MW - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

6) MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

7) MNU - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub/i ustug nieucigzliwych,
8) RM —teren zabudowy zagrodowej,

9) IB-teren plazy,

10) ZP - teren zieleni urzgdzonej,

11) ZN - teren zieleni naturalne;j,

12) WR - teren rowu,

13) WP —teren wéd powierzchniowych srodigdowych ptyngcych,
14) WS - teren wdd powierzchniowych $rédigdowych stojgcych,
15) KP-IT — teren parkingu lub/i infrastruktury technicznej,

16) KDD - teren komunikacji drogowej dojazdowej,

17) KDW - teren komunikacji drogowej wewnetrzne;.

Na ponizszym rysunku przedstawiono  strukture funkcjonalno-przestrzenng  projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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RYS NR 3 STRUKTURA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU
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ANALIZA KRAJOBRAZOWA

Plan miejscowy przewiduje w pierwszej kolejnosci zachowanie i ochrone $rodowiska
przyrodniczego, ktére zajmuje 50% powierzchni terenu, co podkresla jego kluczowe znaczenie
w utrzymaniu réwnowagi ekologicznej. Na dalszym etapie przewidziano 15% powierzchni na
funkcje zwigzane z rozwojem turystyki, co umozliwia wprowadzenie obiektdw rekreacyjnych
oraz obiektéw stuzgcych obstudze ruchu turystycznego, zgodnych z otoczeniem. Planowana
jest zabudowa mieszkaniowa, ktéra obejmuje 18% powierzchni, uwzgledniajgc zardwno
istniejgcq, jak i przysztq zabudowe. Tereny obejmujgce funkcje rolnicze zajmujg 11%, co
podkredla znaczenie zachowania tradycyjnych funkcji rolniczych w obszarze. Ostatnie 6%
obszaru to przestrzenie przeznaczone na potrzeby infrastruktury komunikacyjnej, ktére majg
zapewni¢ odpowiednie skomunikowanie analizowanego terenu w projektowanej wewnetrznej
strukturze urbanistycznej jaok i powigza¢ obszar z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym

regionu.

TAB. NR 1 UDZIAL GEOWNYCH FUNKCJI TERENU W STOSUNKU DO CALOSCI OBSZARU OBJETEGO
PLANEM MIEJSCOWYM

P OWIERZCHNIA UDZIAL PROCENTOWY
. W STOSUNKU DO CALOSCI
UKIERUNKOWANIE FUNKCJI TERENOW HA] OBSZARU OBJETEGO PLANEM
MIEJSCOWYM
FUNKCJE UTRZYMUJACE ZASTANE
SRODOWISKO PRZYRODNICZE 75.0881 50%
FUNKCJE KOMUNIKACYJNE 8,5858 6%
FUNKCJE ROLNICZE 16.3168 1%
FUNKCJE ISTNIEJACEJ | PLANOWANEJ
ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ 26.5146 18%
FUNKCJE ZWIAZANE 7 ROIWOJEM
TURYSTYKI 23.3634 15%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie projekfu planu miejscowego
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RYS NR 4 UKIERUNKOWANIE FUNKCJI TERENOW
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie projektu planu miejscowego
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ANALIZA KRAJOBRAZOWA

4. USTALENIA PROJEKTU AUDYTU KRAJOBRAZOWEGO WOJEWODITWA WARMINSKO-
MAZURSKIEGO

Zgodnie z ftreScig projektu audytu krajobrazowego wojewddziwa  warmihsko-
mazurskiego celem jego sporzgdzenia jest identyfikacja krajobrazéw wystepujgcych na
obszarze wojewddztwa, okreslenie ich cech charakterystycznych oraz dokonanie oceny ich

wartodci. Audyt krajobrazowy nie jest aktem prawa miejscowego i nie wigze swojg frescig

decyzji w sprawach indywidulanych.

Projekt audytu krajobrazowego wojewddztwa  warmihsko-mazurskiego wytozono
do publicznego wglgdu od dnia 05.11.2024 r. do 05.12.2024 r. Zgodnie z treScig ww. dokumentu
na terenie objetym planem miejscowym zidentyfikowano obszar o ktérym mowa w art. 38a
ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
tj. Obszar Chronionego Krajobrazu Krainy Wielkich Jezior Mazurskich.

Ponadto w granicach obszaru objetego projektem planu miejscowego nie wyznaczono

krajobrazu priorytetowego, ktérego granice oraz sposdb zagospodarowania obowigzkowo
okresla sie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Na rysunku nr 5 przedstawiono lokalizacje obszaru objetego projektem planu
miejscowego na tle Obszaru Chronionego Krajobrazu Krainy Wielkich Jezior Mazurskich oraz
zidentyfikowanego w sqgsiedztwie krajobrazu priorytetowego ,,Zespdt Jezior: Ryhskie | Tatty”.

Wskaza¢ nalezy, iz na Obszarze Chronionego Krajobrazu Krainy Wielkich Jezior
Mazurskich obowigzuje Uchwata Nr XX11/430/12 Sejmiku Wojewddztwa Warmirisko-Mazurskiego
Z dnia 27 listopada 2012 r. w sprawie wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu Krainy
Wielkich Jezior Mazurskich, zmieniona Uchwatg Nr XXXVII/753/14 Sejmiku Wojewddztwa
Warminsko-Mazurskiego z dnia 26 maja 2014 r. Projekt planu miejscowego sporzgdzono
zgodnie z ustaleniami wskazanymi ww. akcie prawnym regulujgcym omawiang forme ochrony
przyrody. W szczegdlnos$ci przytoczy¢é nalezy m.n. ustalenia ogdlne - §é wust. 2
i 3 projektu planu miejscowego:

2. W zakresie ochrony przyrody:
1) wskazuje sie potozenie planu w catosci w Obszarze Chronionego Krajobrazu Krainy Wielkich
Jezior Mazurskich;
2) nakazuje sie stosowanie zakazdw, ograniczern oraz odstepstw od zakazéw w

zagospodarowaniu _terendw _zlokalizowanych w granicach form ochrony przyrody
wymienionych w pkt 1 zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Wyznaczone miejsca lokalizacji zabudowy w postaci przeznaczen terendw, nieprzekraczalnych linii
zabudowy w ramach tych terenéw oraz obszaru rozmieszczenia inwestyciji celu publicznego i granic
dostepu do wéd publicznych uznaje sie za zgodne z przepisami odrebnymi dotyczgcymi Obszaru
Chronionego Krajobrazu Krainy Wielkich Jezior Mazurskich.
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RYS. NR 5 OBSZAR OBJETY PLANEM NA TLE OBSZARU O KTORYM MOWA W ART. 38A UST. 3
PKT 2 USTAWY Z DNIA 27 MARCA 2003 R. O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU
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Irédto: dane Warmirisko-Mazurskiego Biura Planowania Przestrzennego
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5. ANALIZA KRAJOBRAZU — EKSPOZYCJA PRZEDSIEWZIECIA

Celem opracowania jest ocena ekspozycji planowanego przedsiewziecia w kontekscie
istniejacej struktury krajobrazu. W zwigzku z powyzszym przeprowadzono szczegdtowe badania
z zastosowaniem numerycznego modelu terenu (NMT) oraz numerycznego modelu pokrycia
terenu (NMPT), ktére to dane umozliwity precyzyjne okreslenie relacii przestrzennych w obszarze
objetym opracowaniem. Na podstawie zebranych danych dokonano wyodrebnienia wnetrz
krajobrazowych, definiowanych przez kluczowe elementy krajobrazu, takie jak dominanty
terenowe, ciggi zieleni wysokiej, wdd powierzchniowych, komunikaciji, a takze istniejgcg
strukfure zabudowy. Wyniki analizy umozliwiajg identyfikacje obszardw o najwiekszej
wrazliwosci wizualnej, co pozwala na anadlize zatozeh projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego w zakresie ochrony i ksztattowania krajobrazu.
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RYS NR 6 OBSZAR OBJETY PLANEM MIEJSCOWYM NA TLE NUMERYCZNEGO MODELU TERENU

NUMERYCZNY MODEL TERENU

m n.p.m.
162

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych geoportalu krajowego gépol.gov.pl
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2UT-US

NUMERYCZNY MODEL TERENU
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162

i Rty 29 o

Zrédto: orcowonie fosne na podstawie danych geoportalu krajowego gepor‘rl.gov.pl
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RYS NR 8 OBSZAR OBJETY PLANEM MIEJSCOWYM NA TLE NUMERYCZNEGO MODELU POKRYCIA TERENU
i v PR T
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NUMERYCZNY MODEL POKRYCIA TERENU

m n.p.m.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych geoportalu krajowego geportal.gov.pl
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RYS NR 9 FUNKCJE TERENOW NA TLE
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych geoportalu krajowego geportal.gov.pl

RYS NR 10 ROINICA WYSOKOSCI W METRACH POMIEDZY NUMERYCZNYM MODELEM TERENU
A NUMERYCZNYM MODELEM POKRYCIA TERENU
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych geoportalu krajowego geportal.gov.pl

RYSNR 11 DOMINANTY PRZESTRZENNE (WYSOKOSCI OD ]5 M DO 30 M)

DRZEWA O WYSOKOSCI
OD 20 M DO 30 M
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OD 18 M DO 30 M
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J
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O WYSOKOSCI

‘ D20DO 25 M
DRZEWA O WYSOKOSCI Ob 200025

OD20M DO 24 M

ZADRZEWIENIA
NADWODNE O
WYSOKOSCI
DOMINANTY PRIESTRZENNE OD20M DO 24 M

metry
30

DRZEWA O
WYSOKOSCI
OD22MDO 30 M

RYS NR 12 DOMINANTY PRZESTRZENNE (WYSOKOSCI OD 15 M DO 30 M) OD STRONY DROGI KRAJOWEJ
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DROGA KRAJOWA

ZADRZEWIENIA

NADWODNE | .
LASY i ey

DOMINANTY PRZESTRZENNE
metry , p ok
30 Yo

rédto: opracowanie wiasne na podstawie danych geoportalu krajowego geportal.gov.pl
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RYS NR 14 ZIDENTYFIKOWANE WNETRZA KRAJOBRAZOWE

Zrédto: opracowanie wtasne
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RYS NR 15 ZIDENTYFIKOWANE WNETRZA KRAJOBRAZOWE WRAZ Z ELEMENTAMI DOMINUJACYMI,
CHARAKTERYSTYCZNYMI W KRAJOBRAZIE

s

Y  ZIDENTYFIKOWANE WNETRZA KRAJOBRAZOWE

ELEMENTY DOMINUJACE W KRAJOBRAZIE:
STREFA KOMUNIKACYJNA

- ISTNIEJACA ZABUDOWA
- RZEKA UZRANKI
- GRUNTY LESNE

- ZADRZEWIENIA NADWODNE

- ZADRZEWIENIA PRZYDROZNE

Zrédto: opracowanie wtasne
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Na podstawie przeprowadzonej analizy wyodrebniono pie¢ wnetrz krajobrazowych,

ktérych granice wyznaczajg elementy dominujgce, charakterystyczne w przestrzeni, takie jak

zbiorniki wodne, zwarte kompleksy le$ne, ciggi komunikacyjne oraz zadrzewienia przydrozne i

nadwodne.

Wnetrze pétnocno-zachodnie: W pétnocno-zachodniej czesci obszaru wnetrze wyznaczajg od
pdétnocy i potudnia zwarte kompleksy lesne o wysokosci drzew od 20 do 30 m (Srednio 24-26 m),
od zachodu zadrzewienia nadwodne wzdtuz linii brzegowej jeziora Mierzejewskiego o wysokosci
15-21 m, od wschodu zadrzewienia przydrozne o wysokosci 10-17 m, wzdtuz istniejgcego ciggu
komunikacyjnego. W tym wnetrzu przewidziano realizacje terendw elementarnych, oznaczonych
symbolami: 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, 1UT, 1RM, 2MW, TMNU.

Wnetrze péinocno-wschodnie: Dominante tego wnetrza, potozonego w pdtnocno-wschodniej
czesci, stanowi ten sam kompleks lesny, ktéry wystepuje we wnetrzu pierwszym, od strony
pdétnocno-zachodniej, oraz zadrzewienia nadwodne wzdtuz jeziora Ryhskiego o Sredniej
wysokosci 20 m. Od strony potudniowej krajobraz wzbogacajg pojedyncze grupy drzew o
wysokosci 18-30 m oraz zabytkowy patac z wiezg o wysokosci ok. 19 m. Funkcje przypisane temu
wnetrzu obejmujqg tereny elementarne tj. 1IMN, TMW, 2MN, 3MN, 3MW, 4MW, 1UT-US, 2UT.
Whnetrze centralno-zachodnie: Wnetrze to znajduje sie w centralno-zachodniej czesci obszaru.
Wyznaczajqg je od pétnocy rzeka Uzranka i otaczajgce jg zadrzewienia o wysokosci 20-30 m, od
zachodu zadrzewienia nadwodne o wysokosci 20-24 m, a od potudnia i wschodu — zadrzewienia
przydrozne o wysokoéci do 25 m. Dla tego obszaru przewidziano funkcje: 4UT, 2RM.

Wnetrze potudniowe: Potozone w potudniowej czesci terenu wnetrze jest zamkniete drogg
otoczong zadrzewieniami przydroznymi o wysokosci 20-25 m. Od zachodu wnetrze ogranicza
skupisko drzew nadwodnych o wysokosci 22-30 m. W tej czesci terenu zaplanowano funkcje
oznaczone symbolem: 3RM.

Whnetrze centralno-potudniowo-wschodnie: To wnetrze, zlokalizowane w centralno-potudniowo-
wschodniej czesci, wyznacza rzeka Uzranka na pdtnocy oraz jezioro Rynskie z zadrzewieniami
nadwodnymi o wysokosci 20-24 m na wschodzie. Od zachodu dominuje skupisko drzew o
wysokosci 18-26 m oraz zadrzewienia przydrozne (20-25 m) biegngce wzdtuz drogi. Przeznaczenie
tego wnetrza obejmuje funkcje: 3UT, 2UT-ZP, 2UT-US, TOTW, 5MW, 3UT-ZP, 3UT-US.

Przeprowadzona analiza krajobrazowa wykazata, ze obszar objety projektem

miejscowego planu charakteryzuije sie roznicami wysokosci terenu, ktére wyraznie dzielg go na

cze$¢ wschodnig oraz zachodnig. Wschodnia cze$é, obejmujgca wnetrza nr 1, 3 i 4,

zlokalizowana nad jeziorem Mierzejewskim, znajduje sie Srednio okoto 20 metrow wyzej w

poréwnaniu do czesci zachodniej, obejmujgcej wnetrza nr 2 i 5, potozone nad jeziorem

Rynskim. Réznica ta wynika z naturalnego uksztattowania terenu i stanowi istotny element

krajobrazu, wptywajgc zarédwno na jego ekspozycije, jak i na potencjat zagospodarowania

przestrzennego w kontekscie widokowym i funkcjonalnym.
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RYS NR 16 WIDOK NA WNETRZE |

Geoportal'govpl

Zrédto: chmura punktéw LIDAR — geoportal.gov.pl

RYS NR 17 WIDOK NA WNETRZE | - WYSOKOSCI ELEMENTOW DOMINUJACYCH
. ! -

Geoportal'goy:

19.10m

Zrédto: chmura punktéw LIDAR — geoportal.gov.pl
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RYS NR 18 WIDOK NA WNETRZE ||

Zrédto: chmura punktéw LIDAR — geoportal.gov.pl

RYS NR 19 WIDOK NA WNETRZE Il

Geoportal'gov-pl

Zrédto: chmura punktéw LIDAR — geoportal.gov.pl
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RYS NR 20 WIDOK NA WNETRZE IV

Geoportal'gov:pl

Zrédto: chmura punktéw LIDAR — geoportal.gov.pl

RYS NR 21 WIDOK NA WNETRZE V

Gebporti'll.go\‘.pl

#rédto: chmura punktdw LIDAR — geoportal.gov.pl
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Pomimo wiekszej ekspozycji wschodniej czesci pod wzgledem uksztattowania terenu,
obszar ten wyrdznia sie obecnoscig wyraznych dominant przestrzennych, takich jak lasy od
strony pdtnocnej o wysokosci drzew dochodzgcej do 30 m (wnetrze nr 1), zadrzewienia
nadwodne wzdtuz brzegu jeziora Mierzejewskiego oraz zadrzewienia przydrozne. Dodatkowo
w zachodniej czesci wnetrz, takich jak nr 3, widoczne sq zwarte zadrzewienia i wysoka
rolinno$¢ wzdtuz rzeki Uzranki. Tym samym projektowana zabudowa, uwzglednigjgc
zaproponowane przeznaczenie terendw, bedzie mogta harmonijnie wpisac sie w istniejgce
elementy dominujgce w krajobrazie — w zieleh wysokq, tworzgc spdjny uktad przestrzenny z

uwzglednieniem waloréw widokowych oraz funkcjonalnych.

L
ESPRIT
PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
MICHAE ROMANSKI
BIEGELY Z ZAKRESU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO | URBANISTYKI
PRZY SADZIE OKREGOWYM W OLSZTYNIE

26 |Strona



ANALIZA KRAJOBRAZOWA

6. FORMY OCHRONY KRAJOBRAZIU W PROJEKCIE MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zawarto szereg

ustalen chronigcych przyrode oraz krajobraz. W ustaleniach dotyczgcych zasad ochrony
Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu (§6 planu) wskazano

m.in. na: ,nakaz realizacji nowej zabudowy zgodnie ze wskaznikami ksztattowania zabudowy

okreslonymi w ustaleniach szczegdtowych planu”. Ponadto ,,zasady ksztattowania krajobrazu

w_zakresie ochrony waloréw_krajobrazowo-widokowych zostaty okreslone w_ustaleniach

szczegotowych dla poszczegdlinych terendw elementarnych zawartych w §15, §16, §17, §18,
8§19, §20, §21, §22, §23, §24, §25, §26, §27, §28, §29, §30, §31, §32 poprzez zapisy chronigce

istniejgcq zielen oraz uksztattowanie terenu.” W §6 ust. 3 planu wskazano, ze ,wyznaczone

miejsca lokalizacji zabudowy w postaci przeznaczen terendw, nieprzekraczalnych linii
zabudowy w ramach tych terendw oraz obszaru rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i

granic dostepu do wodd publicznych uznagje sie za zgodne z przepisami odrebnymi

dotyczgcymi Obszaru Chronionego Krajobrazu Krainy Wielkich Jezior Mazurskich.” W zakresie

ochrony krajobrazu kulturowego (§7 planu) ustalono zachowanie i ochrone zespotu
patacowo-folwarcznego, zachowanie obszaru zabytku archeologicznego, ujetego w
rejestrze zabytkdw wojewddziwa warminsko — mazurskiego oraz obszardw zabytkdw
archeologicznych, ujetych w gminnej ewidencji zabytkdw. W odniesieniu do zespotu
patacowo-folwarcznego ochronie podlega ksztatt i rodzaj pokrycia dachu, pierwotna
artykulacja i wykonczenie elewacji. Ponadto wskazano iz przedmiotem ochrony obiektdow
zabytkowych jest ich zewnetrzny wyglad, artykulacja i opracowanie elewaciji, forma i uktad
otwordw, detal architektoniczny, pokrycie dachu oraz inne elementy decydujgce o
zachowaniu ich historycznego charakteru, jok wykohczenie $cian zewnetrznych. Zabudowe
w otoczeniu zabytku podlegajgcym ochronie nalezy realizowaé zgodnie z wyznaczonymi na
rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oraz zasadami ksztattowania zabudowy i
wskaznikami zagospodarowania okreslonymi w ustaleniach szczegdtowych planu. Ponadto
plan wskazuje, iz w jego granicach nie wystepujg obszary krajobrazéw kulturowych. W zakresie
ksztattowania zabudowy w odniesieniu do wptywu na krajobraz plan ustala, ze nowqg
zabudowe nalezy lokalizowac zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oznaczonymi
na rysunku planu, w obszarze lokalizacji inwestycji celu publicznego oznaczonym na rysunku
planu oraz zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi planu dotyczgcymi terendw elementarnych
i przepisami odrebnymi. W elewacjach budynkdéw nalezy stosowaé materiaty tfradycyjne jak
cegta, kamien, wapien, drewno oraz tynki. Dopuszczono stosowanie tynkdw

cienkowarstwowych, ptyt klinkierowych, szkta, blachy, blachy kortenowskiej oraz wysokiej
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klasy tworzyw imitujgcych materiaty tradycyjne. Dopuszczono réwniez stosowanie
ekologicznych materiatdw budowlanych, w tym materiatdw ,,smart”, a takze ogroddw
wertykalnych - tzw. zywej elewacji w elewaciji budynkdéw. W zakresie estetyki zakazano
stosowania jaskrawej, kontrastowej kolorystyki w elewacjach oraz pokryciach dachowych,
jednoczes$nie nakazujgc stosowanie jednolitej kolorystyki dachu w jednej bryle budynku. W
zakresie ksztattowania uktadu potaci dachu w przypadku dachdw dwuspadowych lub
wielospadowych nakazuje sie ich realizacje o wyodrebnionej kalenicy. Zakazano wydtuzania
potaci dachu ponad wysoko$¢ kalenicy. W ustaleniach planu zawarto réwniez ,,zakaz
wykonywania prac ziemnych frwale znieksztatcajgcych rzeibe terenu - projekt
architektoniczno — budowlany, prace budowlane i zagospodarowanie terenu budowy oraz
przyszte zagospodarowanie przestrzeni wokdét zabudowy muszq uwzgledniac naturalng rzezbe
terenu” oraz ,zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewienn przydroznych i nadwodnych w
szczegdlnosci wskazanych na zatqczniku graficznym z zachowaniem wyjqtkdw od tego
zakazu przewidzianych w przepisach odrebnych z zakresu ochrony przyrody”. Dodatkowo, m.
in. dla terenéw elementarnych 4UT, 2UT-US, 5SMW ustalono, iz:

- ,W_celu zachowania naturalnego uksztattowania terenu nalezy wykonac fundamenty

bezposrednie w formie schodkowej lub fundamenty posrednie tj. pale wbijane lub

wiercone lub stupy lub inne pokrewne zapewniajqce stabilizacje obiektédw budowlanych
w sposdb posredni. Fundamenty nalezy zagtebic w ziemi w sposdb zachowujgcy
strukture wzniesien i spadkdw powierzchni gruntu;

- w celu ustabilizowania skarp nalezy wykonacé zabezpieczenia wykluczajgce wystgpienie

osuwisk bez dokonywania niwelacji terenu i ciggtosci uksztattowania terenu;

- projekt architektoniczno — budowlany, prace budowlane i zagospodarowanie terenu
budowy oraz przyszte zagospodarowanie przestrzeni wokdt zabudowy muszg

uwzgledniaé naturalng rzezbe terenu z dopuszczeniem dziatan wskazanych w_tiret

pierwsze, drugie, trzecie i czwarte;

- w ramach prac ziemnych zezwala sie na zdjecie warstwy humusu na gtebokos¢ nie
wiecej niz 30 cm, a w zakresie fundamentdw na gtebokos¢ posadowienia budynkdw
zgodnie z normami dotyczqcymi stabilnosci gruntu lub przemarzania gruntu;”

Ponadto m.in. na terenach zieleni naturalnej dodatkowo ustalono, iz ,w granicach obszaréw

wodno-btotnych wskazanych na zatqgczniku graficznym obowiqzuje zakaz realizacji obiektow i

urzqgdzen budowlanych oraz urzgdzernr wodnych za wyjqtkiem obiektéw realizowanych nad

obszarami wodno-btotnymi, bez mozliwosci wykonania jakiejkolwiek ingerenciji, prac ziemnych,
umochien, kotwiczen w granicach obszarédw wodno-btotnych” oraz ,zakaz zabijania dziko

wystepujgcych zwierzqt, niszczenia ich nor, legowisk, innych schroniert i migjsc rozrodu z
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zachowaniem wyjqtkéw od tego zakazu przewidzianych w przepisach odrebnych z zakresu
ochrony przyrody”.

Formq ochrony krajobrazu zastosowang w projekcie planu miejscowego jest rdwniez
ustalenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do zachowania w granicach terendw
elementarnych.

TAB. NR 2 MINIMALNA POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

TEREN ELEMENTARNY POWIERZCHNIA BIOLOGOCINIE CZYNNA
1t min 30%
20T min 40%
3uUT min 40%
4UT min 30%

1UT-US min 40%
2UT-US min 40%
3UT-US min 60%
1UT-ZP min 75%
2UT-ZP min 75%
3UT-ZP min 70%
4UT-ZP min 70%
10TW min 50%
IMW min 25%
2MW min 25%
3MW min 35%
AMW min 35%
SMW min 40%
IMN min 60%
2MN min 50%
3MN min 50%
4MN min 50%
SMN min 50%
6MN min 50%
7/MN min 50%
IMNU min 50%
1RM min 70%
2RM min 50%
X
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3RM min 50%
1ZB min 30%
27B min 30%
1ZP min 85%
27P min 85%
3zP min 85%
47pP min 85%
5ZP min 85%
6ZP min 85%
7ZP min 85%
1-23ZN -
1-77L -
1-2WR -
1-2WP -
1-2WS$S -

1KP-IT 5%

2KP-IT 5%

1KDD -

2KDD -
3KDD -
[-13KDW -

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie projektu planu miejscowego

PROJEKTOWANIE WYSOKOSCI ZABUDOWY
WPISANEJ W KRAJOBRAZ

Na rysunku nr 22 przedstawiono projektowang wysoko$¢ zabudowy na poszczegdlnych
terenach elementarnych na tle numerycznego modelu terenu oraz elementdw
wyrdzniajgcych sie w zastanym krajobrazie. Projekt miejscowego planu zaktada dostosowanie
wysokosci zabudowy do uksztattowania terenu oraz elementdw dominujgcych, uwzgledniajgc
réznice poziomdw wynoszgacg okoto 20 m miedzy czedcig wschodniq a zachodniq obszaru
planu. W granicach pierwszego wnetrza krajobrazowego zaprojektowano teren 1UT, na ktérym
planowana wysoko$¢ hotelu wynosi 14 m. Budynek ten, dzieki lokalizacji na tle zwartego
kompleksu lednego od strony pdtnocnej, wpisuje sie w krajobraz, tworzgc wizualng spdjnosé z
otoczeniem. Zastosowanie naturalnych materiatdw elewacyjnych, takich jok drewno, kamien

czy cegta, dodatkowo zmniejszy kontrast miedzy zabudowq a srodowiskiem naturalnym. Hotel,
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cho¢ usytuowany w wyeksponowanym punkcie, nie zaktdci harmonii krajobrazu dzieki
odpowiedniemu usytuowaniu wzgledem rzezby terenu oraz zachowaniu istniejgcej zieleni
nadwodnej, ktéra petni funkcje bufora wizualnego. Widocznos¢ obiektu bedzie ograniczona
od strony poétnocnej i zachodniej przez otaczajgce lasy, zieleh nadwodng oraz wzniesienie
terenu, co pozwala na zachowanie dominujgcych waloréw krajobrazowych w postaci
zalesionych wzgdrz oraz linii horyzontu. Teren 1UT, bedqcy najwyzej potozonym wnetrzem
krajobrazowym, w tej konfiguracii nie zostanie zdominowany przez zabudowe, lecz zyska obiekt
wpisujgcy sie w jego charakter i podkredlajgcy estetyczne walory tego miejsca. Sgsiednie
tereny elementarne 4MN, 5MN (9 m), 1RM (10 m), 2MW (11 m) uzupetniajg kompozycije,
wpisujgc sie w naturalne uksztattowanie terenu, nie zaktdécajgc waloréw krajobrazowych.
W drugim wnetrzu krajobrazowym obejmujgcym m.in. teren 2UT wyrdznia sie patac dworski o
wysokosci 19 m, bedgcy historyczng dominantqg przestrzenng. Pozostate tereny w tej czesci,
takie jak TUT-US (12 m), TMW, 3MW i 4MW (11 m), TMN (10 m) oraz 2MN i 3MN (9 m), zostaty
zaprojektowane z uwzglednieniem naturalnej rzezby terenu w stosunku do czesci zachodniej
obszaru planu oraz sgsiedztwa zieleni przydroznej i nadwodnej. Wazng role odgrywajg réwniez
tereny zieleni 3ZP i 2B (6 m) oraz tereny komunikacyjne o wysokosciach obiektéw
budowlanych od 8 do 12 m, ktére funkcjonalnie tgczqg zabudowe z otoczeniem. Na obszarze
trzeciego wnetrza krajobrazowego zaprojektowano teren 4UT o wysokoséci zabudowy do 14 m
oraz teren zabudowy zagrodowej 2RM z maksymalng wysokoscig 10 m. Projektowana
zabudowa uwzglednia lokalne uksztattowanie terenu i zadrzewienia, co pozwala na
minimalizowanie wptywu inwestycji na krajobraz. Wnetrze krajobrazowe nr 4, z terenami
zabudowy zagrodowej 3RM o maksymalnej wysokosci 10 m, pozostaje obszarem o tagodnym
zagospodarowaniu, ktdére nie narusza istniejgcych walordw krajobrazowych. Na obszarze
pigtego wnetrza krajobrazowego zaplanowano zabudowe o wysokosciach od 10 do 15 m, w
tym na terenach 5SMW (14 m), 3UT-US (12 m), 3UT-ZP (10 m) oraz 4UT-ZP (15 m). Zieleh naturainag,
reprezentowana przez tereny 57P, 6ZP i 7P (6 m), zapewnia ochrone waloréw krajobrazowych

i przyrodniczych.
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RYS NR 22 PROJEKTOWANA WYSOKOSC ZABUDOWY NA TLE NUMERYCZNEGO MODELU TERENU
ORAZ ELEMENTOW DOMINUJACYCH W KRAJOBRAZIE
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Reasumujgc, projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wprowadza kompleksowe ustalenia majgce na celu ochrone przyrody, krajobrazu i
dziedzictwa kulturowego. Szczegdlng uwage poswiecono zachowaniu naturalnej rzezby
terenu, ochronie zadrzewien nadwodnych i przydroznych oraz przestrzeganiv zasad
ksztattowania zabudowy zgodnych z przepisami i wartosciami krajobrazowymi. Plan chroni
historyczny charakter zespotu patacowo-folwarcznego i zabytkdw archeologicznych,
regulujgc formy architektoniczne, materiaty budowlane oraz kolorystyke obiektéw. Na
obszarze planu miejscowego wprowadzono szczegdlne ograniczenia, ktére majg na celu
ochrone siedlisk roédlin i zwierzgt oraz minimalizacje negatywnego wptywu inwestycji na
srodowisko. Dzieki tym rozwigzaniom plan umozliwia zrbwnowazony rozwdj przestrzenny,
zapewnigjgc jednocze$nie poszanowanie waloréw przyrodniczych i kulturowych obszaru.
Pomimo, ze obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obejmuje
rozlegty i zréznicowany teren, zaden z projektowanych obiektdw nie przekracza wysokosci
istniejgcego patacu dworskiego, ktdéry pozostaje najwyzszym obiektem budowlanym z
maksymalng wysokoscig 19 m. Planowane inwestycje, dzieki przemyslanej lokalizacji i
odpowiednim ograniczeniom wysokosci, harmonijnie wpisujg sie w otaczajgcq przestrzen,
respektujgc historyczne i krajobrazowe walory obszaru. Przemys$lana kompozycja wysokosci
budynkdw, ich usytuowanie wzgledem laséw, wéd oraz terendw zielonych gwarantuje, ze
nowa zabudowa harmonijnie wkomponuje sie w otaczajgcqg przestrzen, zachowujgc

réwnowage krajobrazowd.
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