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UZASADNIENIE
PRZYJETEGO ROZWIAZANIA PROJEKTU
PLANU OGOLNEGO GMINY KOWALE OLECKIE

Plan ogolny stanowi zbior danych przestrzennych w postaci dokumentu elektronicznego.

1 WSTEP

1.1 PODSTAWA PRAWNA I FORMALNA

1) Art. 13. Ustawy z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj Dz. U. z 2024 poz.
1130).

2) Art. 18 ust. 2 pkt 5 Ustawy z 8 czerwca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 2024 poz. 609 z p6zn. zm.).

3) Uchwata RG.0007.24.2024 Rady Gminy w Kowalach Oleckich z dnia 18 lipca 2024 r.

4) Rozporzadzenie z dnia 8 grudnia 2023 r. Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogdlnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow
(Dz. U. 22023 1. poz. 2758, 2 2024 r. poz. 1775 z p6z. zm. Dz. U. 2024 poz.);

5) Rozporzadzenie z dnia 3 grudnia 2024 r. Ministra Rozwoju i Technologii zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. 2024 poz. 1775);

6) Rozporzadzenie z dnia 2 maja 2024 r. Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729);

7) Rozporzadzenie z dnia 26 pazdziernika 2020 r. Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie zbiorow danych
przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1916, z 2023
r. poz. 2409).

1.2 ROLA PLANU OGOLNEGO W SYSTEMIE PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

Plan ogo6lny stanowi akt prawa miejscowego, jego ustalenia uwzglednia si¢ przy sporzadzaniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz stanowi podstawe prawng decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

W planie ogélnym ustalane s3 zasady dilugoterminowej polityki przestrzennej gminy, uwzgledniajacej
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w szczegolnosci ustalenia dokumentow planistycznych szczebla
wojewoddzkiego, polityke przestrzenng gminy okre§long w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego, uwarunkowania przyrodnicze, srodowiskowe, kulturowe, rozmieszczenie istniejacych i planowanych
obiektoéw infrastruktury spolecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w
zagospodarowaniu, a takze zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie.

1.3 WPLYW UWARUNKOWAN NA USTALENIA PLANU OGOLNEGO
Plan ogolny sporzadzony zostat dla obszaru administracyjnego gminy Kowale Oleckie, z wylgczeniem morskich
wod wewnetrznych oraz terendw zamknigtych innych niz ustalane przez ministra wlasciwego do spraw transportu.

Podstawg do tworzenia ustalen planu ogdlnego gminy jest, przyjeta przez Rade Gminy, lokalna strategia rozwoju
gminy, z ktorej cel gtdowny i cele czgstkowe przetozone zostajg na zagospodarowanie przestrzeni obszaru Gminy.

Wplyw na zagospodarowanie obszaru gminy majg takze uwarunkowania zewnetrzne wynikajace z przyjetej
polityki ponadlokalnej, w tym dziatania strategiczne, a takze specyfiki terenu, jego potozenia w stosunku do uktadu
komunikacyjnego, uksztatltowania terenu, zasobow przyrodniczych, kulturowych, bogactwa zasobdéw podziemnych,
jego historii.

Zgodnie z art. 13f ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2024 poz. 1130 z
pOzniejszymi zmianami, w planie miejscowym okresla sig:

1) polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego;
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2) ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;
3) uwzglednia si¢ znajdujace si¢ na obszarze gminy:

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,

b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szer. 50 m od stopy watu,

¢) obszary gruntéw zmeliorowanych,

d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy,

e) strefy ochronne uje¢ wody,

f) obszary ochronne zbiornikoéw waod $roédladowych,

g) tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi,

h) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla i podziemne
bezzbiornikowe magazyny substancji,

1) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

j) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkoéw i opiece
nad zabytkami (Dz. U. z 2022 1. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904), lub ujete w wojewddzkiej lub
gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspotczesnej,

k) obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne,

1) tereny zamknigte i ich strefy ochronne,

m) obszary ograniczonego uzytkowania,

n) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,

q) grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty le$ne,

r) zaklady o zwickszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowe;j,

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego;

4) rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej;

5) rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury transportowej i technicznej wraz z
obowiazujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu;

6) rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe;

7) opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia

2001 r. — Prawo ochrony srodowiska;

8) zapotrzebowanie na nowg zabudowg¢ mieszkaniowa w gminie.

1.4 UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY KOWALE OLECKIE
Zgodnie z art. 13h ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzasadnienie
planu ogdlnego sporzadza si¢ obligatoryjnie wraz z projektem tego planu.

Uzasadnienie planu odnosi si¢ do uwarunkowan zawartych w rozdziale I. Uzasadnienie sktada si¢ z czgsci tekstowej 1
graficznej. Wplyw na ustalenia planu ogdlnego majg uwarunkowania polityczne, strategiczne, programowe oraz
uwarunkowania fizjograficzne, przyrodnicze, demograficzne, infrastrukturalne. Uzasadnienie zawiera wyjasnienie
przyczyn podjetych ustalen planu ogélnego.

Dokument sktada si¢ z sze$ciu rozdziatow: ROZWOJ GMINY KOWALE OLECKIE DO 2044 r

Rozdziat 1 — Uwarunkowania rozwojowe Gminy Kowale Oleckie w dokumentach strategicznych

Rozdziat II — Rozw6j Gminy Kowale Oleckie do 2044 r.

Rozdziat III - Struktura przestrzenna gminy oraz zasady i standardy zagospodarowania przestrzennego

Rozdziat IV - Uzasadnienie wyznaczania stref planistycznych na obszarze Gminy Kowale Oleckie

Rozdziat V — Standardy do poszczegdlnych stref planistycznych.
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ROZDZIAL 1
UWARUNKOWANIA ROZWOJOWE GM. KOWALE OLECKIE W DOKUMENTACH
STRATEGICZNYCH

2 OBECNY STAN I PROCESY ROZWOJOWE JEDNOSTKI OSADNICZEJ STANOWIACE
GMINE KOWALE OLECKI
RYS HISTORYCZNY!

Wie$ powstata w ramach kolonizacji péinocno—wschodnich terenow Prus Ksigzecych. W 1563 roku ksigze
Albrecht Hohenzollern nadat Absalonowi Rymanowi 60 tanéw boru na prawie lennym. Ryman z kolei sprzedat owo
nadanie staroscie stradunskiemu. W roku nastepnym starosta sprzedal potowe owej posiadto$ci oraz dodatkowych 30
lan6éw boru niejakim Ambrozemu, Rafatowi, Maciejowi, Szczgsnemu i Bratumilowi Dworakom. Na tym obszarze
powstata wie$ szlachecka Chetchy oraz majatek Kowale Oleckie.

W XVIII wieku majatek w Kowalach Oleckich nalezat do polskiej rodziny szlacheckiej Tyszkow. Pod koniec
XIX wieku obejmowat on 610 hektaréw i zaliczany byt do najwiekszych w powiecie oleckim.

Rozwoj wsi znacznie przyspieszyl po ukonczeniu szosy Gotdap — Olecko i Kowale Oleckie — Mieruniszki w
potowie XIX wieku, a nastgpnie po wybudowaniu linii kolejowej Olecko — Gotdap w drugiej potowie stulecia. Kowale
Oleckie staty si¢ szybko najwicksza i najbardziej uprzemystowiona wsig w powiecie; znajdowata si¢ tu m.in. odlewnia
zeliwa 1 cegielnia, tartak, urzad pocztowy oraz — jak pisat Mieczystaw Ortowicz — dwie porzadne gospody.

Szkota we dworze powstata w 1760 roku, a we wsi na przetomie XVIII i XIX wieku; pdzniej je polaczono. W
1935 roku zatrudnionych w niej byto trzech nauczycieli i jedna nauczycielka, a uczeszczato do niej w osmiu klasach
ogotem 198 uczniow. Po Il wojnie swiatowej szkole uruchomiono ponownie (w 1946 roku zorganizowano réwniez

przedszkole). Ponadto na poczatku lat 60. zatozono w Kowalach Oleckich szkote przysposobienia rolniczego.

Po zakonczeniu Il wojny $wiatowej Kowale Oleckie byly siedziba gminy (poczatkowo gmina nosita nazwe
Mieruniszki), a w latach 1954—1972 gromady; nastgpnie w roku 1972 ponownie stala si¢ wsig gminna.

W 1947 roku utworzono w Kowalach Oleckich spoétdzielni¢ handlowa (w tym samym roku wie$ zostata
zelektryfikowana), a w pierwszej potowie nastepnej dekady spotdzielni¢ produkcyjng i dwie gorzelnie; reaktywowano
cegielni¢ i odlewni¢ zeliwa; funkcjonowat osrodek zdrowia, dziatata gospoda. W 1949 roku powstata biblioteka
gminna, a w latach 70. wybudowano wiejski dom kultury. W 1958 roku powstato tu koto gospodyn wiejskich (Anna

Anuszkiewicz), ktore zajmowato si¢ m.in. organizacjg réznego rodzaju konkurséw, pokazow itp.

Obecnie w Kowalach Oleckich znajduje si¢ Urzad Gminy siedziba wladz samorzadu Gminnego w tym Rada
Gminy oraz wojt, oraz m.in. bank, urzad pocztowy, osrodek zdrowia, apteka, restauracja, bar, Gminne Centrum

Kultury, dzienny dom opieki spotecznej, petno wymiarowe boisko sportowe.

Jest to doskonate miejsce wypadowe dla wycieczek pieszych i narciarskich na Wzgorza Szeskie.

2.1 MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY KOWALE OLECKIE

Wskaznikiem rozwoju Gminy Kowale Oleckie sg dobre gleby stwarzajace szanse w produkcji rolnej. Walory
przyrodnicze gminy wynikaja z atrakcyjno$ci przyrodniczej w postaci duzej powierzchni lesnej i jezior szczegdlnie w
zachodniej czgdci gminy i stanowig szanse rozwoju turystyki. Brak uprzemystowienia oraz niewielkie zaludnienie
obszaru gminy i dobre gleby stwarzajg warunki dla produkcji rolnej prowadzonej na wysokim poziomie, w tym
rolnictwa ekologicznego oraz turystyki.

Wyznaczenie obszardw ochrony gleb dla celéw produkcji rolnej 1 podjgcie odpowiednich dziatan konieczne jest
dla zapewnienia bezpieczenstwa zywnosciowego kraju. W PZPWW-M wskazuje si¢ (zalecenie KPZK 2030) obszary

! Encyklopedia Warmii I Mazur
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roslinnej rolniczej przestrzeni produkcyjnej dla ochrony gleb o najwyzszej przydatnosci dla produkeji roslinnej przed
zmiang uzytkowania. W oparciu o zapisy KPZK 2030 oraz ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, wstgpny
zasieg obszaréw ochrony gleb dla celéw produkcji, wyznaczono uwzgledniajac: zasieg obszardw gruntow ornych
najlepszych komplekséw przydatnosci rolniczej (pszenny dobry i zytni bardzo dobry, wartos¢ wskaznika rolniczej
przestrzeni produkcyjnej wynoszacy 75 pkt. i wigcej dla gmin. Dla wyznaczonych obszaréw bardzo wazna jest ochrona
funkcji towarzyszacych produkcji zywnosci, takich jak np.: ochrona tradycyjnego krajobrazu rolniczego, utrzymanie
zielonych pierscieni w obszarach funkcjonalnych, utrzymanie trwatych uzytkéw zielonych dla przeciwdziatania
zmianom klimatycznym.

Obszar Gminy jest potozony na ztozach piasku, zwiru oraz surowcach ilastych ceramiki budowlane;j, jest to
dobro naturalne, ktore nalezy wykorzysta¢, stad na obszarze gminy znajduja si¢ obszary oznaczone jako strefy
gbrnicze.

Trzecim segmentem jest rozw0j funkcji towarzyszacych dla obstugi rolnictwa i obstugi turystyki.

Duza przestrzen pol uprawnych, przy niewielkim zagospodarowaniu zabudowa, daja mozliwo$¢ produkcji
energii elektrycznej metoda odnawialng w postaci elektrowni wiatrowych Iub fotowoltaiki.

Bazujac na zidentyfikowanych uwarunkowaniach wytyczono w strategii Gminy Kowale Oleckie gtowne kierunki

rozwoju Gminy, ktére brzmig nastepujaco:

Gmina Kowale Oleckie atrakcyjnym miejscem zamieszkania ukierunkowanym na rozwdj turystyki
i nowoczesne rolnictwo, sprzyjajaca rozwojowi przedsiebiorczosci i edukacji,

gdzie mieszkancy i turyS$ci mogg aktywnie i spokojnie spedza¢ wolny czas.

Glownymi celami strategicznymi i operacyjnymi s3a:
1) Rozw¢j infrastruktury technicznej stuzacej poprawie jakos$ci zycia mieszkancow gminy, w tym:
— Rozbudowa infrastruktury okolodrogowej, poprawa stanu technicznego drog, zwickszenie dostepnosci
komunikacyjnej gminy oraz podniesienie bezpieczenstwa ruchu drogowego.
— Realizacja inwestycji z zakresu gospodarki wodno-$ciekowe;.
— Zwigkszenie wykorzystania odnawialnych zrédet w produkcji energii w gminie.
— Rozbudowa infrastruktury teleinformacyjnej oraz rozwoj spoleczenstwa informacyjnego.
— Wsparcie systemu zarzadzania bezpieczenstwem publicznym.
2) Stworzenie optymalnych warunkéw do rozwoju turystyki i kultury w gminie oraz zabezpieczenie trwatosci
dziedzictwa kulturowego
— Rozwijanie i poprawa jako$ci infrastruktury turystyczno-rekreacyjnej oraz infrastruktury shuzacej
rozwojowi aktywnych form turystyki
— Wykorzystanie i ochrona zabytkowych obiektéw dziedzictwa kulturowego wraz z ich otoczeniem
— Promocja lokalnych produktéw kulinarnych
— Promocja oferty turystycznej gminy
— Zachowanie bior6znorodnosci i ochrona przyrody.
3) Wozrost konkurencyjnosci gospodarstw rolnych oraz dochodéw rolnikéw w gminie
— Rozwoj gospodarstw ekologicznych
— Rozwdj pozarolniczych form dziatalno$ci gospodarczej
— Rozwoj i promocja grup producenckich wsréd mieszkancow gminy oraz rolniczych spétdzielni
produkcyjnych
4) Przyspieszenie rozwoju gospodarczego gminy poprzez kreowanie przyjaznego klimatu dla rozwoju
nowoczesnej przedsiebiorczosci
— Poprawa warunkéw funkcjonowania i rozwdj obiektow dydaktycznych, kulturalnych oraz sportowo-
rekreacyjnych
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— Zwigkszenie dostepu do kultury jako sposobu spedzania wolego czasu.

Strategia powiatu oleckiego wskazuje, ze podstawowa dziedzing gospodarki na terenie powiatu jest rolnictwo
1 zwigzane z nim przetwdrstwo rolno-spozywcze, ktoremu towarzysza przemyst drzewny i turystyka oraz handel,
ustugi budowlane i motoryzacyjne.

Glowne cele strategiczne strategii Gminy w sposob bezposredni nawiazuja do misji. Realizacja
programéw, prowadzaca do osiagniecia celéow, szczegdlnie tych zwigzanych z podniesieniem technicznych i
spotecznych warunkow zycia w gminie prowadzi do osiagnigcia pozadanego statusu okreslonego w misji.

Zrownowazone korzystanie z funkcjonalnie zagospodarowanej przestrzeni, ktora jest dobrem ograniczonym
stanowi tad przestrzenny. Lad przestrzenny to takie ksztattowanie przestrzeni, ktdre bierze pod uwage: ograniczenia
naturalne, walory Srodowiskowe oraz estetyczne; potrzeby spoteczne i ekonomiczne; oraz dobro wspdlne. tad
przestrzenny wplywa na jakos$¢ zycia, posrednio warunkujac dostep m.in. do ustug i przestrzeni publicznych, czystej
wody 1 powietrza.

Zarzadzanie przestrzenia jest to proces wykreowania i wdrazania wizji rozwoju uwarunkowanej jej
wlasciwosciami skorelowanymi z dokumentem strategii rozwoju kraju, strategii wojewddztwa warminsko —
mazurskiego, strategii powiatu i strategii gminy. Jest to proces ciagly, ktory nie ogranicza si¢ tylko do fazy stworzenia
dokumentu planu ogdlnego gminy ze strategia jej rozwoju. Istota planowania przestrzennego i zarzadzania
strategicznego jest budowanie spdjnych, powigzanych programow wieloletnich i planéw operacyjnych z konkretnym
budzetem dla ich realizacji.

Zatozenia do planu og6lnego Gminy Kowale Oleckie majg na uwadze ochrone gruntéw rolnych, umozliwienie
prowadzenia produkcji rolnej w tym produkcji zywnosci ekologicznej, umozliwienie tworzenie rodzinnych
gospodarstw rolnych, ochrona tradycyjnego krajobrazu rolniczego i kulturowego, ochrona wartosci przyrodniczych
oraz wykorzystanie waloréw naturalnych dla produkcji rolnej oraz turystyki.

2.2 UWZGLEDNIENIE STRATEGII KRAJU, WOJ EWODZTWA, POWIATU I GMINY W
USTALENIACH PLANU OGOLNEGO OBSZARU GMINY KOWALE OLECKIE

Ustalenia planu nie naruszajg polityki przestrzennej Gminy okreslonej w strategii rozwoju gminy, strategii
rozwoju powiatu oleckiego i ustalen planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa warminsko — mazurskiego
i strategii kraju.

Strategia powiatu oleckiego wskazuje, ze podstawowa dziedzing gospodarki na terenie powiatu jest
rolnictwo i zwigzane z nim przetworstwo rolno-spozywcze, ktoremu towarzysza przemyst drzewny i turystyka oraz
handel, ustugi budowlane i motoryzacyjne.

W planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa warminsko — mazurskiego przy podziale
wojewodztwa na obszary funkcjonalne powiat olecki, w tym gmina Kowale Oleckie znajduje si¢ w Przygranicznym
Obszarze Funkcjonalny. W sktad obszaru wchodzi 40 % wojewodztwa (37 % ludnosci):

- gminy miejskie: Bartoszyce, Braniewo, Elblag, Gizycko, Gorowo Itaweckie, Ketrzyn, Lidzbark Warminski,

- gminy miejsko-wiejskie: Bisztynek, Frombork, Goldap, Korsze, Mtynary, Olecko, Ometa, Paslek, Pienigzno,
Reszel, Ryn, S¢popol, Tolkmicko, Wegorzewo,

- gminy wiejskie: Banie Mazurskie, Barciany, Bartoszyce, Braniewo, Budry, Dubeninki, Elblag, Gizycko,
Godkowo, Gorowo Itaweckie, Gronowo Elblaskie, Ketrzyn, Kiwity, Kowale Oleckie, Kruklanki, Lelkowo,

Lidzbark Warminski, Lubomino, Markusy, Milejewo, Milki, Ploskinia, Pozezdrze, Rychliki, Srokowo, Swietajno,
Wieliczki, Wilczeta, Wydminy.

Glowne funkcje obszaru: gospodarcza (rolnicza i turystyczna). Wyr6zniki obszaru: znaczne wewngtrzne
zroznicowanie pod wzgledem przyrodniczym, gospodarczym, infrastruktury komunikacyjnej, zagospodarowania
terenu. W strefie przygranicznej wyrdzniaja si¢ nastgpujace obszary:

- o wybitnych walorach przyrodniczych potozone we wschodniej czesci wojewoddztwa, obejmujace powiaty
gizycki, wegorzewski, olecki i gotdapski, charakteryzujace si¢ rozpoznawalnoscig w kraju i za granica,

str. 8
PRACOWNIA STUDIOW ARCHITEKTONICZNYCH I PLANOWANIA PRZESTRZENNEH DAG-MAR
ul. Kopernika 4/10, 82 300 Elblag; tel. 571 484 023; adres mailowy: dhmsl(@wp.pl



PLAN OGOLNY GMINY KOWALE OLECKIE- UZASADNIENIE

najwyzszg w regionie zdolno$cig i jakos$cig obstugi ruchu turystycznego oraz bogatg i zréznicowang oferta
turystyczng i wypoczynkowo-rekreacyjna.

Potencjaty obszaru to miedzy innymi zasoby i walory przyrodnicze, krajobrazowe i kulturowe (wysoka jeziorno$¢ i

lesistos¢, duzy udziat obszardéw przyrodniczych prawnie chronionych, Wielkie Jeziora Mazurskie, Zalew Wislany,

Wysoczyzna Elblaska), w tym:

- korzystne warunki do rozwoju rolnictwa ekologicznego,

- wspolpraca miast i regiondéw w ramach istniejacych stowarzyszen i inicjatyw, m.in. Miedzynarodowa Sie¢ Miast
Cittaslow, Kraina EGO, Stowarzyszenie Wielkie Jeziora Mazurskie,

- trasa rowerowa Green Velo o znaczeniu ponadregionalnym,

- ksztaltowanie i rozw0j funkcji uzdrowiskowej (Gotdap, Frombork, Lidzbark Warminski, Gérowo Itaweckie),

- warunki sprzyjajace prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej w ramach inteligentnych specjalizacji,

Problemy i zagrozenia

- peryferyjne potozenie na tle wojewodztwa, kraju i Europy,

- peryferyzacja spoteczno-gospodarcza,

- niska konkurencyjnos¢ regionu w skali Polski i Unii Europejskiej (z wyjatkiem walorow turystycznych),

- staba dostepnos¢ komunikacyjna wewnatrz obszaru oraz wzgledem pozostalej czesci wojewddztwa i kraju, w
szczegolnosci w poinocnym i poéinocno-wschodnim pasie obszaru,

- kumulacja problemoéw spoteczno-ekonomicznych; wszystkie miasta §rednie obszaru zostaty zaklasyfikowane jako
tracace funkcje? (Bartoszyce, Ketrzyn, Braniewo, Elblag, Olecko, Gizycko); blisko 60% gmin Przygranicznego
OF to obszary zagrozone trwala marginalizacja, na ktérych wystepuje kumulacja problemoéw spolecznych,
ekonomicznych badz spoteczno-ekonomicznych,

- niekorzystna sytuacja spoteczno-demograficzna i gospodarcza (depopulacja, defeminizacja, niekorzystna prognoza
demograficzna, wysoki wskaznik bezrobocia, nieznaczna rola przemystu, tereny popegeerowskie, handel
przygraniczny - ,,szara strefa”)?,

- ograniczony dostep do ushug, w tym takze podstawowych - szczegblnie bezposrednio przy granicy z obwodem
kaliningradzkim i w potnocno-wschodniej czgsci obszaru,

- presja urbanizacyjna na tereny o wysokich walorach przyrodniczych, w szczego6lno$ci na obszarze Wielkich Jezior
Mazurskich,

- nie w petni wykorzystywany potencjat produkcji rolnej w stosunku do istniejagcych mozliwosci,

- stabszy dostep do infrastruktury technicznej w stosunku do pozostalej czgsci wojewodztwa oraz kraju

- (wodociagowej, kanalizacji sanitarnej, gazowej i elektroenergetycznej).

Problemy rozwojowe charakteryzujg si¢ zroznicowanym natgzeniem, w szczegdlnoSci obejmujg podinocno-
wschodnig czes$¢ Przygranicznego OF oraz tereny potozone bezposrednio w potnocnej czesei przy granicy z obwodem
kaliningradzkim Federacji Rosyjskiej (gtéwnie powiaty braniewski, bartoszycki i ketrzynski).

Kierunki 1 zasady zagospodarowania przestrzennego

1) Ksztaltowanie powigzan transgranicznych:

a) ksztaltowanie i wzmacnianie powigzan poza granicami kraju z obszarami potozonymi w sgsiedztwie
Przygranicznego OF (obwod kaliningradzki Federacji Rosyjskiej), w tym poprzez wspolprace w ramach
Stowarzyszenia Gmin RP Euroregion Battyk,

b) poprawa otwarto$ci i dostepnosci zewngtrznej granicy Unii Europejskiej,

¢) wzmacnianie wspotpracy transgranicznej w zakresie planowania przestrzennego i spoleczno- gospodarczego
poprzez realizacj¢ i koordynacje dziatan i projektow zapewniajacych integracj¢ planowania w obszarze ochrony
srodowiska, gospodarki wodnej oraz infrastruktury,

2 na podstawie ,,Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju do roku 2020 (z perspektywa do roku 2030)”;
3 nieaktualny handel przygraniczny po rozpoczeciu wojny Rosji z Ukraing
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2) Ksztaltowanie i rozwoj sieci osadniczej:

a) poprawa konkurencyjnosci i wzmacnianie oddzialywania gldéwnych miast obszaru przygranicznego: osrodka
regionalnego Gizycka na wschodnia cze¢s¢ Przygranicznego OF,

b) wspomaganie rozwoju i wzmacnianie pozostatych waznych osrodkéw miejskich obszaru (Bartoszyce, Lidzbark
Warminski, Ketrzyn, Wegorzewo, Gotdap, Braniewo, Olecko) m.in. poprzez rozwoj infrastruktury spotecznej,
poprawe dostepnosci komunikacyjnej,

¢) poprawa powigzan funkcjonalnych osrodkow miejskich z obszarami otaczajacymi,

d) dazenie do wspotpracy malych i $rednich miast w celu poprawy jakosci zycia zgodnie z zasadami
zréwnowazonego rozwoju w ramach powigzan sieciowych (m.in. Miedzynarodowa Sie¢ Miast Cittaslow),

e) przeciwdzialanie degradacji osrodkdéw miejskich, w szczeg6lnos$ci z uwzglednieniem miast tracacych
funkcje,

f) ochrona przed zagrozeniami wynikajacymi z nadmiernego rozwoju stref podmiejskich, chaotyczne;j
zabudowy, oraz lokalizacji obiektow negatywnie oddzialujgcych na srodowisko,

g) prowadzenie dziatan rewitalizacyjnych na obszarach zdegradowanych (poprzemystowych, powojskowych,
popegeerowskich),

h) restrukturyzacja obszarow wiejskich wymagajacych wsparcia, w tym obszarow zagrozonych trwala
marginalizacja, na ktoérych nastepuje koncentracja problemoéw spotecznych, ekonomicznych badz spoteczno-
ekonomicznych, posiadajacych staby dostep do dobr i ustug podstawowych oraz o stabej
dostepnosci komunikacyjne;j.

3) Ochrona $rodowiska:
a) zmierzanie do ustanowienia Transgranicznych Obszaréw Chronionych (Suwalsko-Wisztynieckiego).
4) Rozwoj sfery gospodarczej i turystycznej z uwzglednieniem aspektu wspotpracy transgranicznej:

a) wspieranie gtownych osrodkow aktywnosci i rozwoju gospodarczego Przygranicznego OF: Elblaga, Gizycka,
Olecka, Ketrzyna, Bartoszyc poprzez tworzenie funkcji zwiekszajacych zakres §wiadczonych ustug o
charakterze lokalnym i ponadlokalnym,

b) wspieranie procesOw rozwojowych na obszarach zagrozonych trwala marginalizacja, depopulacja,
wykluczeniem spotecznym oraz wysokim bezrobociem,

¢) rozwoj i promocja lecznictwa uzdrowiskowego w rejonach posiadajacych predyspozycje do rozwoju tej
funkcji oraz wzmacnianie wspotpracy miast o funkcji uzdrowiskowej badz obszaru ochrony uzdrowiskowej
(Goldap, Frombork, Lidzbark Warminski, Gérowo Itaweckie),

d) rozwoj i1 kreowanie produktow turystycznych w oparciu o istniejgce walory i zasoby, w tym wykorzystanie
marek i produktow regionu (Sie¢ Miast Cittaslow, Kraina EGO, Stowarzyszenie Wielkie Jeziora Mazurskie,
Green Velo itp.),

e) wykorzystanie potencjatu rozwojowego, jakim jest potozenie w sasiedztwie przy granicy polsko-litewskiej
poprzez wspolprace transgraniczng oraz tworzenie oferty turystycznej, wypoczynkowej i uzdrowiskowej dla
obcokrajowcow,

f) wspieranie dziatan zwickszajacych produktywnos$¢ dziatalnosci rolniczej na obszarach z dominujgca funkcja
rolnicza, stworzenie warunkow do wielofunkcyjnego rozwoju wsi, wspieranie rolnictwa ekologicznego (w
szczegblnosci na obszarach o wysokim potencjale produkcji rolnej) w ramach inteligentnych specjalizacji
wojewddztwa (zywno$¢ wysokiej jakosci),

g) wspieranie obszarow o najmniejszej dostepnosci do dobr i ustug warunkujacych mozliwosci  rozwojowe

w szczegllnosci na terenach wiejskich potozonych w znacznych odlegtosciach od miast.

5) Poprawa dostepnosci komunikacyjnej i infrastruktury transportowe;j:
a) przeciwdziatanie peryferyzacji obszaru poprzez:
- poprawe dostepnosci komunikacyjnej do osrodka wojewddzkiego w szczegolnosci gmin potozonych we
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wschodniej czesci obszaru,

- zapewnienie spdjnego systemu komunikacyjnego drogowego i kolejowego oraz poprawe dostepnosci
komunikacyjnej wewnatrz Przygranicznego OF (w tym do gtéwnych osrodkéw miejskich i turystycznych
obszaru),

6) Rozwoj infrastruktury techniczne;j:
a) wzmacnianie sieci przesylowej gazu wysokiego cisnienia w pétnocnej czgsci obszaru,
b) modernizacja i rozbudowa elektroenergetycznej sieci dystrybucyjnej 110 kV w péinocnej czgsci obszaru.

W ostatnich latach od czaséw gdy Rosja prowadzi wojne z Ukraing, zerwane zostaty stosunki gospodarcze

Polski z Rosja, tym samym przestaly dziata¢ przejécia graniczne z Kaliningradem oraz ruch tranzytowy przez
Gmineg Kowale Oleckie do Rosji.
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ROZDZIAL 11
ROZWOJ] GMINY KOWALE OLECKIE DO 2044 r.

3 PROGNOZOWANY ROZWOJ GMINY KOWALE OLECKIE DO 2044 r.

3.1 ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA ORAZ CHLONNOSC
TERENOW NIEZABUDOWANYCH

Liczba mieszkancow w Gminie Kowale Oleckie na rok 2044.
Gmina Kowale Oleckie na dzien 31 grudnia 2023 r. liczyla 4 665 mieszkancow, w tym 2 307 kobiet i 2 358
mezezyzn. Na terenie Gminy polozonych jest 50 miejscowosci. Najwigkszymi wsiami Gminy s3: Kowale Oleckie (1
731 mieszkancow), Stozne (375 mieszkancow), Drozdowo (196 mieszkancow), Sokotki (182 mieszkancoéw), Golubki

(161 mieszkancow).
3.1.1 Zapotrzebowanie powierzchni uzytkowej mieszkan na nowg zabudowe mieszkaniowg

Obliczenie powierzchni mieszkaniowej dla nowej zabudowy wg wzoru z Rozporzadzenia Min. Rozwoju i
Technologii (Dz. U. 2023 poz. 2758)
ZAP = My - (PUM()/ on)

gdzie:

ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa

M — oznacza liczbe ludnosci w roku 2044 (podana przez Gming)

Mayo - oznacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepnione przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%

PUMj - oznacza taczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodnie z danymi udostepnionymi przez statystyke publiczna,

P2 - oznacza prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Dane pozyskane ze zréodta GUS - Prognoza ludnosci na lata 2023-2060; 2024-07-25 08:49

Opracowanie dostepne jest pod linkiem: https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,1 1, 1.html

M 2044— 3237 0s6b
3.1.2 Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w Gminie Kowale Oleckie w 2044 r.

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Kowale Oleckie wyniesie
ZAP = My - PUM /P20
gdzie:
M — 4665 0s6b
My - 3237 0s6b x 1,05 =3398,85 do obliczen przyjeto 3399 osob
PUM, - 119 447 m? powierzchni uzytkowej mieszkah ogotem Gminie w 2024 r.
Py - 37,1m? (przyjeto do wyliczen 40 m?)
ZAP =3399 —119 447 / 40 = 3399 — 2986 = 413 0s6b

Zgodnie z art. 3 ust. 9 pkt 2 Rozp. MRiT z dnia 8 grudnia 2023 r. poz. 2758 w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisOw 1 wyrysow w gminie,
w ktorej liczba mieszkancoéw zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng
wynosi mniej niz 5000 i nie mniej niz 2000 — dopuszcza si¢ przyjecie, ze wynosi 500.

Dla 500 os6b nalezy zrealizowa¢ nowg zabudowe mieszkaniows.
Razem nalezy zabezpieczy¢ powierzchni¢ dla
2986 + 500 = 3486 0sbb

3.1.3 Zapotrzebowanie na mieszkania na obszarze Gminy Kowale Oleckie do 2044 r.
Zapotrzebowanie do roku 2044 na nowg powierzchni¢ uzytkowa mieszkan:
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500 x 40 =20 000 m>.
Powierzchnia uzytkowa mieszkan w 2024 r wynosi 119 447 m?
Zapotrzebowanie w gminie na powierzchni¢ uzytkowa mieszkan do roku 2044 wyniesie:
3486 0s6b x 40 m? = 139 440 m? pu.

139 440 — 119 447 = 19 993 m? powierzchni uzytkowej mieszkan
Do roku 2044 potrzeba 19 993 m? powierzchni uzytkowej mieszkan.
Liczba oséb na mieszkanie — 2,71 osoby.
Stan na 2023 r. - ilo$¢ mieszkan w gminie - 1628, co przektada si¢ na 119 447 m? powierzchni mieszkaniowej
2,71 0s6b na 1 mieszkanie; 40 m? powierzchni mieszkalnej na 1 osobe;
2,71 x 40 = 108,4 m?
Srednia powierzchnia 1 mieszkania wynosi 108,4 m?
19 993: 108,4 = 1844,95 =~ 1845 mieszkan
Do 2044 1. potrzeba 1845 mieszkan.

1845— 1628 = 217 mieszkania
Zapotrzebowanie do 2044 r. wynosi — 217 nowych mieszkan.
Zaktada si¢, ze w zabudowie wielorodzinnej nalezy wybudowac — 30 % mieszkan tj. ok. 65,1 ok. 65 mieszkan

w zabudowie jednorodzinnej - 60 % = 130,2 ok. 130 domdéw (nowych dziatek)

w zabudowie zagrodowej - 10 % = 22 siedliska rolnicze.

Do roku 2044 zapotrzebowanie w Gminie Kowale Oleckie na mieszkania wynosi:

w zabudowie jednorodzinnej 130 domo6w jednorodzinnych;

w zabudowie wielorodzinnej 65 mieszkan

w zabudowie zagrodowej 22 domy.

Razem 217 mieszkan.

Zapotrzebowanie na nowa powierzchnie zabudowy mieszkaniowej wynosi

Zapotrzebowanie na nowa powierzchnie terenu pod zabudowe mieszkaniowa

Zabudowa wielorodzinna 65 mieszkania

— 12 mieszkan w bloku dwuklatkowym 3 kondygnacyjnym

65/12 = 5,41 — do wyliczen przyjeto 6 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, dwuklatkowych,
trzykondygnacyjnych.
Powierzchnia zabudowy dla 1 budynku - 420 m?.
Powierzchnia zabudowy dziatki budowlanej 20%

420 =20%

X =100%
(420 x 100) / 20 = 42 000 m? = 0,42 ha dla wybudowania 1 budynku
6 budynkow x 0,42 =25 200 m?, wliczajac komunikacje (15%), plac zabaw (10%) oraz parkingi (0,15) powigkszamy
teren 0 40%
25200 x 1,40 = 35 280 m?>= 3,5280 ha = przyjeto 4 ha

Przyjmujemy, ze zapotrzebowanie terenu pod nowg zabudowe wielorodzinng wynosi 4,00 ha.

Zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng realizowa¢ w miejscowosci Kowale Oleckie.

Zabudowa jednorodzinna 100 dzialek budowlanych
Srednia powierzchnia dziatki 1500 m?
130 x 1500 = 195 000 m*= 19,5 ha plus 15 % na komunikacje oraz 10% na tereny zieleni parkowej
Razem na zabudowe jednorodzinng potrzeba
19,5 x 1,25 = 24, 375 ha przyjeto do obliczen 25 ha
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Zabudowa zagrodowa 22 dzialki budowlane
22 x 3000 = 66 000 m?>= 6,60 ha plus 15 % na komunikacje¢
6,60 x 1.15 = 7,59 ha przyjeto do obliczen 8,0 ha
Zapotrzebowanie na nowg zabudowg¢ mieszkaniowg na perspektywe do 2044 r. potrzeba
25,00 + 4,00 + 8,00 =37,00 ha
Zapotrzebowanie na nowa powierzchni¢ pod zabudowe mieszkaniowa jedno i wielorodzinng na perspektywe
do 2044 r. wynosi 37,00 ha.

3.1.4 Powierzchnia terenu wyznaczona w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe mieszkaniow3 lecz jeszcze niezabudowana

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Kowale Oleckie (obr, geod. Szwalk)
Plan wyznacza dziatki zabudowy mieszkaniowej lub letniskowej. Na obszarze planu nie powstala jeszcze
zadna zabudowa. Powierzchnia terenu do zabudowania wynosi 6,15 ha podzielony na 32 dziatki. Z uwagi na to, ze
teren potozony jest nad Jeziorem Szwatk Maty w poblizu lasu, jest wskazanie na zabudowe letniskow3.

2) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Kowale Oleckie (obr. geodezyjny Sokolki)
Plan wyznacza dziatki zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Na obszarze planu nie powstata jeszcze
zadna zabudowa. Powierzchnia terenu do zabudowania wynosi 7,90 ha w dwdch czegsciach w jednej 34 dziatki w
drugiej 57 razem 91 dziatek. Przyjmujac 10% powierzchni zabudowy uzytkowej mieszkan otrzymujemy

7,90 x 0,20 = 1,58 ha

3) W miejscowosci Kowale Oleckie obowigzuja dwa miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
a) Plan obejmujacy prawie cala miejscowo$¢ po wschodniej stronie drogi krajowej.
Plan wyznacz tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej taczonej z zabudowg ustugowa i
rzemie$lnicza — razem 75 dzialek o powierzchni 8,56 ha, zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej teren

o powierzchni 0,58 ha oraz ustugi 0,04 ha.
75 x 2,71 =203,25 0s6b 203 x 40 = 9200 m? pu
0,580 x 0,2=0,116 ha= 1160 m*pu

b) Plan obejmujacy teren po zachodniej stronie drogi krajowej

Plan wyznacza tereny zabudowy ustugowej i sportowo — rekreacyjne.
Razem na terenie miejscowosci Kowale Oleckie powierzchnia terendow wolnych w podziale na funkcje:
MN/UHR - 0,44 ha przyj¢to wspoétczynnik dla zabudowy mieszkaniowej 0,5; 0,44x0,5= 0,220 ha
MR/MN - 1,08 ha =1,080 ha
RLU/MN  —0,51 ha przyjeto wspolczynnik dla zabudowy mieszkaniowej 0,5; 0,51x0,5= 0,255 ha
MR/MN/UR - 7,50 ha przyjeto wspotczynnik dla zabudowy mieszkaniowej 0,5; 7,5x0,5 = 3,750 ha
MN/UH/UR - 0,60 ha przyjeto wspotczynnik dla zabudowy mieszkaniowej 0,5; 0,6x0,5= 0,300 ha

UH - 0,04 ha -0
KS/UH - 0,18 ha -0
MW - 0,58 ha - 0,580 ha

renow pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng — 5,605 ha i wielorodzinng 0,58 ha
Razem 5,605 ha powierzchni terenu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, przyjmujac netto 10 %
powierzchni uzytkowej mieszkan na terenie przeznaczonym pod zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinng.
5,605 x 0,10 = 0,5605 ha = 5605 m? pu
0,580 ha powierzchni terenu pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng, przyjmujac 20% powierzchni
uzytkowej mieszkan w zabudowie wielorodzinnej (z uwagi na zabudowe 3 kondygnacyjng)
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0,580 x 0,20 = 0,116 ha = 1160 m? pu
Razem rezerwa terenu w mpzp dla realizacji powierzchni uzytkowej mieszkan
9200 + 1160 + 5605 + 1160 = 17 125 m*pu
¢) Pozostale plany miejscowe
Pozostate plany miejscowe znajdujace si¢ w obrocie prawnym dotycza realizacji wydobycia kopalin oraz
inwestycji celu publicznego jakim jest budowa linii elektroenergetycznej 110 kV.

Razem na catlym obszarze gminy Kowale Oleckie na podstawie powierzchni przeznaczonej pod zabudowe w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego powierzchnia wolnych terendw pod zabudowe mieszkaniowa
wynosi 17 125 m? powierzchni uzytkowej mieszkan.

Powierzchnia luk w zabudowie istniejacej, poza obszarami objetymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego wynosi razem 2,89 ha. Przeliczajac na powierzchni¢ uzytkowa mieszkan
2,69 x 0,10% = 0,2690 ha = 2690 m? pu
Suma chtonnosci terenéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wg mpzp oraz luk

w istniejacej zabudowie wynosi razem
17 125 +2690 = 19 815 m? pu

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wynosi 19 993 m?.

19993 m?— 100%
19815 m? - x
(19 815x 100)/ 19993 = 99,11 %

Suma chlonnosci terenéw niezabudowanych w catej gminie oraz luk w istniejacej zabudowie mieszkaniowej, o ktorych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 wynosi 99,11 %.
70 % <100<130 %
13995 m?*pu < 19993 m?pu <25 991 m?pu
Zgodnie z art. 13¢ ust. 2 pkt 1 — 3 w tym przypadku istnieje mozliwo$¢ wyznaczenia nowych, dodatkowych stref pod
zabudowe¢ mieszkaniowa. Zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng realizowaé w strefie SJ, zabudowe wielorodzinna

w strefie SW, zabudowe zagrodowa w strefie SZ.

Nowe tereny pod zabudowe¢ mieszkaniowg wyznaczono w miejscowosci Kowale Oleckie, Golubki, Stozne, Lakiele,

Stacze Jabtonowo, Zydy, Sokotki, Szeszki.
Razem na terenie calej gminy zapotrzebowanie na uzytkowg powierzchni¢ mieszkaniowg wynosi 19 993 m?.

W wyznaczonych strefach SJ, SW i SZ dopuszcza si¢ przeznaczenie terenu pod ustugi, tereny zieleni
urzadzonej, ogrody dzialkowe, tereny zieleni nieurzadzonej, komunikacje, infrastrukture techniczng, wody. Dla kazdej
strefy jest ustalony podstawowy profil funkcjonalny oraz profil dodatkowy.

3.2 PRZYCZYNY WYZNACZANIA OBSZAROW UZUPELNIENIA ZABUDOWY

Na podstawie obliczen pkt. 3.1.3. dla zabezpieczenia terenow budowlanych na 20 — letnig perspektywe do
2044 r. potrzeba bedzie razem 139 440 m? uzytkowej powierzchni mieszkaniowe;.

Przyjmujac, obecnie w Gminie powierzchni¢ mieszkaniowg wynoszaca 119 447 m? do roku 2044 nalezy
wybudowaé jeszcze 19 993 m? powierzchni uzytkowej mieszkan.

W obowigzujacych planach miejscowych powierzchnia niezabudowana, przeznaczona pod budownictwo
mieszkaniowe daje mozliwo$¢ realizacji 17 125 m? mieszkalnej powierzchni uzytkowe;.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Min. Rozwoju i Technologii Dz. U. 2023 poz. 2758 dopuszcza si¢ wyznaczenia
obszarow uzupehienia zabudowy. W celu wyznaczenia granic obszaréw uzupetienia zabudowy w planie ogdlnym

gminy:
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»okresla sie zgrupowania nie mniej niz 5 budynkow, w ktorych obrys kazdego z budynkow w zgrupowaniu znajduje sie

w odleglosci nie wigkszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu, przy czym

uwzglednia sie nastepujgce rodzaje budynkéw wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych, o ktérej mowa w przepisach
gle ¢ epujq Y 'y g ) ] 2% ] przep

wydanych na podstawie art. 40 ust. 2 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej (Dz. U. z 2023 r. poz.

773):

a) budynki przemystowe o symbolu 101,

b) budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

¢) budynki biurowe o symbolu 105,

d) budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

e) budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,

f) pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

g)budynki mieszkalne o symbolu 110.”

Metoda j.w.
v

L0 s s XXX

na obszarze Gminy Kowale Oleckie wyznaczono obszary uzupetnienia zabudowy w miejscowosciach:

Kowale Oleckie (poza obszarem objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego)

Cicha Woélka

Szwatk (poza obszarem objgtym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego)

Jablonowo

Golubie Wezowskie

Stacze

Zawady Oleckie

Sokotki
Czukty
Kiliany
Kilianki
Szarejki
Rogdéwko
Stozne
Golubki
Monety
Chechty
Lakiele
Borkowiny
Kucze
Drozdowo

Bielskie Pole.
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ROZDZIAL 111
STRUKTURA PRZESTRZENNA GMINY ORAZ ZASADY I STANDARDY
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

4 STRUKTURA PRZESTRZENNA GMINY

4.1 GLOWNE USTALENIA PLANU
1) Struktura przestrzenna Gminy oparta jest na modelu wieloogniskowym, w ktorym:

v' gléwne ognisko stanowi miejscowo$¢ Kowale Oleckie ze strefg wielofunkcyjna zabudowy jednorodzinnej,
wielorodzinnej oraz strefa ustug podstawowych dla catej gminy,

v' uzupelniajgce jednostki uktadu podstawowego stanowig miejscowo$ci Borkowiny, Drozdowo, Sokolki, Stozne,
Szarejki i Zawady Oleskie,

v dla stref turystycznych predysponowane sg miejscowos$ci Szeszki, Czerwony Dwor i Szwalk,

w pozostatych miejscowosciach gtéwna funkcja jest rolnictwo.

2) Racjonalne wykorzystanie przestrzeni gminy, polegajace na intensyfikacji zainwestowania z uwzglednieniem
lokalnych warto$ci przyrodniczych i kulturowych oraz potrzeb mieszkancow.

3) Uczytelnienia struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy ukierunkowanego na wzrost jego atrakcyjnosci i
podniesienia jakosci przestrzeni publicznych.

4) Glowny kierunek wyznaczania nowych terenéw zabudowy mieszkaniowe;j:
— lokalizacja w bezposrednim sasiedztwie istniejacej juz zwartej zabudowy, na terenach uzbrojonych w
sieci infrastruktury technicznej lub tatwych do uzbrojenia na zasadzie przedtuzenia sieci.
— ksztaltowanie zabudowy w sposéb zapewniajacym estetyke i harmonig¢ z otaczajacym krajobrazem,
— stosowanie rozwigzania w tym gabarytow budynkow gwarantujacych tad przestrzenny,
— nowa wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa moze by¢ lokalizowana jedynie na obszarze miejscowosci

Kowale Oleckie.

4.2 USTALENIE GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH NA OBSZARZE GMINY
KOWALE OLECKIE
Strefy planistyczne wyznaczone w planie ogélnym stanowia kontynuacj¢ zalozen polityki przestrzennej
Gminy, przyjetej w obowigzujacej strategii gminy oraz w ustaleniach obowiazujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Przyjete zalozenia przestrzenne dostosowane zostaty do zakresu wynikajacego z

obowiazujacych przepisow upzp zaktualizowane w oparciu o lokalne uwarunkowania przestrzenne.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 upzp w pierwszej kolejnosci uwzgledniono obszary, dla ktorych w obowiazujacych
mpzp okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszar uzupetnienia zabudowy w
ramach istniejacej zabudowy. Nastepnie na obszarach objetych obowigzujacymi mpzp, na ktorych dopuszczono
realizacje funkcji innych niz mieszkaniowe, okre§lone zostaly poszczegélne strefy planistyczne o profilu

funkcjonalnym, umozliwiajacym realizacj¢ przeznaczen terenéw ustalonych w planach miejscowych.

Dla terenow, dla ktérych nie obowigzujg mpzp, poszczeg6lne strefy planistyczne okreslone zostaty w oparciu
o analizy istniejagcego zagospodarowania, warunkow zabudowy w wydanych decyzjach administracyjnych,
dotychczasowa polityke przestrzenng gminy oraz lokalne uwarunkowania przestrzenne.
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Na terenie Gminy Kowale Oleckie ustala si¢ gminne standardy urbanistyczne, wyznaczone na rysunku planu

w postaci stref planistycznych, wynikajgce przede wszystkim z:

v’ przyjetej strategii Gminy Kowale Oleckie uwzgledniajacej plan wojewodztwa i strategie wojewodztwa warminsko
— mazurskiego oraz strategi¢ powiatu oleckiego,

v uwarunkowan przyrodniczych, w tym ochrone waloréw obszarOw objetych ochrong prawng oraz waloréw
przyrodniczych wnioskowanych do ochrony,

v" uwarunkowan kulturowych i krajobrazowych obszaru, $wiadczacych o jego historii, kulturze oraz predyspozycji
funkcjonalnych,

v uwarunkowan funkcjonalnych wynikajacych z zagospodarowania i zabudowy terenu,

v" walorach i zasobach majacych znaczenie dla ich gospodarczego wykorzystania.

Ustala si¢ gminne standardy urbanistyczne dla obszaru Gminy Kowale Oleckie dotyczace infrastruktury
spotecznej, gabarytéw zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Glownymi standardami urbanistycznymi infrastruktury spotecznej sa:
- obiekty nauki w postaci szkot podstawowych
oraz
- tereny rekreacji i wypoczynku w postaci zieleni publicznej, w tym lasow komunalnych i panstwowych oraz plaz.
4.3 STANDARDY INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ.

Przyjmuje si¢ na obszarze Gminy:
a) dla miejscowosci Kowale Oleckie:
— odlegtos¢ od zabudowy mieszkaniowej do szkoty podstawowej — 3 000 m,
— odlegtos¢ od zabudowy mieszkaniowej do terenow zielonych — 3 000 m od obszarow zieleni publicznej o
tacznej powierzchni nie mniejszej niz 3,0 ha
lub/i 3000 m od obszaru zieleni publicznej o powierzchni nie mniejszej niz 20 ha.
b) dla pozostalych miejscowosci potozonych na obszarze gminy ustala si¢:
— odlegtos¢ od zabudowy mieszkaniowej do terenow zielonych — 3 000 m od obszarow zieleni publicznej o
tacznej powierzchni nie mniejszej niz 3,0 ha
lub/i 3000 m od obszaru zieleni publicznej o powierzchni nie mniejszej niz 20 ha.
— nie ustala si¢ standardow infrastruktury spotecznej w postaci szkoty podstawowej z uwagi na to, ze w gminie
do szkoty dowozi dzieci autobus oraz jest mata ilo$¢ dzieci i utrzymanie szkoty bytoby nierentowne.

1) Standardy parametrow zabudowy zostaly ustalone do danej strefy w zaleznosci od jej miejsca w gminie, profilu

funkcjonalnego strefy planistycznej oraz funkcji i rodzaju zabudowy.

2) Standardy zagospodarowania terenu zostaly ustalone dla poszczegélnych stref w zaleznosci od miejsca w
gminie, profilu funkcjonalnego i rodzaju zabudowy.

Standardy wysokosci zabudowy zostaly ustalone jako ograniczenia chronigce krajobraz przed niekorzystnymi
zmianami, ktorych nie aprobowataby wigkszos¢ lokalnej spotecznosci, a takze jako ograniczenia wynikajace z
przepisow odrebnych.

Standardy maksymalnej powierzchni zabudowy oraz minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do obszaréw wigkszosci sotectw ustalono zgodnie z dotychczasowymi standardami istniejacej zabudowy w tym

zakresie, co ma rowniez na celu zachowanie charakteru i krajobrazu tych miejscowosci.

Standardy powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ w zaleznosci od uwarunkowan obszaru, na ktorym znajduje
si¢ strefa przy zachowaniu minimalnych ustalen dla przyjetego profilu planistycznego.
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Maksymalny wspotczynnik intensywnos$ci zabudowy uzalezniony jest od przyjetego standardu rodzaju i wysokosci
zabudowy.

4.4 WIELOWARSTWOWE UWARUNKOWANIA POLITYKI PRZESTRZENNEJ W NAJBLIZSZYCH
LATACH

Uwarunkowania przestrzenne polityki rozwoju maja charakter zewnetrzny i wewnetrzny. Uwarunkowania
zewngtrzne wigza si¢ z przestrzennymi konsekwencjami przezwyci¢zenia podziatu Europy, zmiang kierunkow
glownych powigzan gospodarczych, zmiang sytuacji obszaroOw przygranicznych oraz konsekwencjami podjgcia prac
nad strategia rozwoju przestrzennego w skali migdzynarodowe;.

Do najwazniejszych wyznacznikéw nowych jakosciowo uwarunkowah w tym zakresie, ktore wptynety na
zmiang sytuacji w Polsce w zakresie wspolpracy transgranicznej, mozna zaliczy¢:

e zmiany ustrojowe i geopolityczne jakie nastgpity po 1989 r.,
e przynalezno$¢ w roku 2004 r. do Unii Europejskie;j,
e wywolanie przez Rosj¢ wojny z Ukraing.

Dla Gminy Kowale Oleckie wigze si¢ to zaprzestanie kooperacji z obwodem Kaliningradzkim w zakresie
wymiany gospodarczej handlu, transportu tranzytowego oraz turystyki.

Koncepcja Planu Zagospodarowania Kraju (do 2030 r.) dla wojewddztwa warminsko-mazurskiego wskazuje
potrzebe zwiekszenia spdjnosci na poziomie krajowym miedzy lepiej rozwinigtymi obszarami Polski a obszarami o
niskim poziomie rozwoju i pogarszajacych si¢ perspektywach. KPZK 2030 wskazuje dwa miasta regionu: Olsztyn i
Elblag, jako podstawowe jednostki wchodzace w sktad krajowej sieci osadniczej. Dla Olsztyna, jako gtéwnego osrodka
wojewodzkiego, wazne jest wspieranie i rozwijanie funkcji metropolitalnych oraz budowa powigzan funkcjonalnych
z innymi osrodkami wojewddzkimi w celu tworzenia policentrycznej sieci metropolii. Wzrost znaczenia Olsztyna,
jako miasta polozonego przy zewngtrznej granicy Unii Europejskiej wptynie na rozprzestrzenianie si¢ procesow
rozwojowych na caty obszar przygraniczny wojewddztwa.

W dokumencie wskazano szereg inwestycji infrastrukturalnych, ktéore wplyna na poprawe dostepnosci
komunikacyjnej wojewodztwa. Konieczna jest realizacja spojnego ukladu komunikacyjnego w zakresie drég
ekspresowych i autostrad, drog kolejowych w ramach szybkiej kolei.

W ramach ochrony $rodowiska wskazany jest spojny system obszaréw chronionej przyrody i krajobrazu oraz
korytarzy ekologicznych a takze koordynowanie rozwoju turystyki.

Najwazniejszym dokumentem na poziomie regionalnym przedstawiajacym wizje rozwoju wojewodztwa do
roku 2025 jest ,,Strategia rozwoju spoteczno-gospodarczego wojewodztwa warminsko-mazurskiego do roku 2025”.
W Strategii wyrozniono trzy priorytety obejmujgce konkurencyjng gospodarke, otwarte spoteczenstwo i nowoczesne
sieci. Ich realizacja winna odbywac si¢ w zgodzie z poszanowaniem $rodowiska przyrodniczego.

Cel gléwny Strategii wojewodztwa dotyczy ,,spdjnosci ekonomicznej, spotecznej i przestrzennej Warmii i
Mazur z regionami Europy”. Poprawa spdjnosci powinna by¢ osiggana w kontekscie inteligentnych specjalizacji
(ekonomia wody, zywnos$¢ wysokiej jakosci oraz drewno i meblarstwo) wywodzacych si¢ z tradycji regionu oraz jego
potencjalu wewngtrznego. W ,,Strategii ...” podkreslono role i funkcje trzech wojewodzkich osrodkow wzrostu:
Olsztyna (jako os$rodka wzrostu innowacyjnosci o wysokiej jakosci zycia), Elblaga i Etku. Dokument zaktada
wzmocnienie funkcji metropolitalnych Olsztyna w celu pelnienia kluczowych dla regionu funkcji gospodarczych,
edukacyjnych, medycznych, kulturowych i administracyjnych. Rozwo6j Elku zmierza¢é ma ku nowoczesnym
technologiom, ponadto dla wschodniej czesci wojewddztwa ma petnic¢ funkcje gospodarcze, kulturowe i edukacyjne.

W Strategii wojewodztwa wyrdzniono 9 obszaréw strategicznej interwencji (OSI), ktore odzwierciedlaja
potencjaty i problemy rozwojowe w uktadzie terytorialnym (tygrys warminsko-mazurski), aglomeracja Olsztyna,
osrodki subregionalne, nowoczesna wies, obszary peryferyzacji spoteczno-gospodarczej, obszary o stabym dostepie
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do ushug publicznych, obszary przygraniczne, obszary wymagajace restrukturyzacji i rewitalizacji oraz obszary o
ekstremalnie niskiej dostepnosci komunikacyjnej. W tym obszarze znajduje si¢ gmina Kowale Oleckie.
Uwarunkowania wewnetrzne wynikaja z dualizacji polskiej przestrzeni oraz rosngcego zrdznicowania
regionalnego w wyniku transformacji, pojawienia si¢ podmiotowego uktadu samorzadow terytorialnych na poziomie
lokalnym oraz braku upodmiotowionego uktadu administracji publicznej na poziomie regionalnym. Z uwarunkowan
tych wynikaja wyzwania przestrzenne o charakterze strategicznym, a mianowicie konieczno$¢ przezwycig¢zenia

peryferyjnosci, rozbudzania sity konkurencyjnej oraz ksztattowania pozytywnego obrazu polskiej przestrzeni.

W planie wojewddztwa mazursko — warminskiego (Uchwala nr XXXIX/832/18 Sejmiku Wojewddztwa
Warminsko-Mazurskiego z dn. 28.08.2018 r. Dz. Urz. Woj. Warm - Maz. 2018.4173 z 04.10.2018) gmina Kowale
Oleckie znajduje si¢ w obszarze strefy przygranicznej. Glowne funkcje obszaru: gospodarcza (w tym rolnictwo i
turystyka). Wyrozniki obszaru: znaczne wewnetrzne zrdéznicowanie pod wzgledem przyrodniczym, gospodarczym,
infrastruktury komunikacyjnej, zagospodarowania terenu. W obszarze wyrdzniaja si¢ nastgpujace strefy: w zachodniej
czesci obszaru — region turystyczny o wysokich zasobach i walorach przyrodniczych oraz znacznym udziale uzytkow
rolnych. W obrebie strefy szczegdlnie wyrdznia si¢ miasto Etk — trzecie co do wielkos$ci miasto wojewodztwa
warminsko-mazurskiego, o$rodek regionalny, wiodacy osrodek miejski Przygranicznego OF posiadajacy znaczny
potencjat gospodarczy z dobrze rozwinigtg infrastrukturg spoteczna, techniczng i komunikacyjna; ze wzgledu na
peryferyjne potozenie w obrebie obszaru, jego wplyw na rozwdj OF jest ograniczony do gmin przylegtych do jego
granic administracyjnych bedacych w najblizszym sasiedztwie.

Potencjaly
- zasoby i walory przyrodnicze, krajobrazowe i kulturowe (wysoka lesisto$¢, duzy udzial obszarow przyrodniczych
prawnie chronionych, najwyzsze wzniesienie w tej czesci wojewodztwa stanowi Gora Szeska wys. 309 m npm.),

korzystne warunki do rozwoju rolnictwa ekologicznego, - przejscia graniczne: drogowe, kolejowe z obwodem

Kaliningradzkim ograniczone ze wzglgdu na wojne Rosji z Ukraing,

glowne osrodki miejskie — osrodek regionalny Elk,

wspolpraca miast i regiondw w ramach istniejacych stowarzyszen i inicjatyw, m.in. Migdzynarodowa Sie¢ Miast
Cittaslow, Kraina EGO,
przechodzaca przez region migdzynarodowa trasa rowerowa Green Velo o znaczeniu ponadregionalnym.

Problemy i zagrozenia - peryferyjne potozenie na tle wojewddztwa, kraju i Europy,

- peryferyzacja spoteczno-gospodarcza, - niska konkurencyjnos¢ regionu w skali Polski i Unii Europejskiej (z
wyjatkiem walordéw turystycznych),

- kumulacja problemow spoteczno-ekonomicznych; wszystkie miasta srednie obszaru zostaty zaklasyfikowane jako
tracace funkcje (Bartoszyce, Ketrzyn, Braniewo, Elblag, Olecko, Gizycko); blisko 60 % gmin Przygranicznego OF
to obszary zagrozone trwalg marginalizacjg, na ktéorych wystepuje kumulacja probleméw spotecznych,
ekonomicznych badz spoteczno-ekonomicznych,

- niekorzystna sytuacja spoteczno-demograficzna i gospodarcza (depopulacja, defeminizacja, niekorzystna prognoza
demograficzna, wysoki wskaznik bezrobocia, nieznaczna rola przemystu, tereny popegeerowskie, handel
przygraniczny — ,,szara strefa”), - ograniczony dostep do ustug,

- presja urbanizacyjna na tereny o wysokich walorach przyrodniczych, w szczegdlnosci w sgsiedztwie Elblaga, - nie
w pelni wykorzystywany potencjat produkcji rolnej w stosunku do mozliwosci,

- stabszy dostep do infrastruktury technicznej w stosunku do pozostalej czeSci wojewddztwa oraz kraju (kanalizacji
sanitarnej, gazowej 1 elektroenergetycznej).

Kierunki i zasady zagospodarowania przestrzennego wynikajace z planu wojewodztwa.

1) Ksztaltowanie powigzan transgranicznych:
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wzmacnianie wspolpracy transgranicznej w zakresie planowania przestrzennego i spoteczno-gospodarczego
poprzez realizacje i koordynacje dziatan i projektow zapewniajacych integracje planowania w obszarze
ochrony $rodowiska, gospodarki wodnej oraz infrastruktury,

2) Ksztaltowanie i rozwdj sieci osadniczej:

poprawa konkurencyjno$ci i wzmacnianie oddziatywania gldéwnych miast obszaru przygranicznego: osrodka
regionalnego Etk na pozostata cze$¢ Przygranicznego OF,

poprawa powigzan funkcjonalnych osrodkow miejskich z obszarami otaczajacymi,

dazenie do wspotpracy matych i $rednich miast w celu poprawy jakosci zycia zgodnie z zasadami
ZrOwnowazonego rozwoju w ramach powigzan sieciowych (m.in. Migdzynarodowa Sie¢ Miast Cittaslow),
przeciwdzialanie degradacji osrodkdw miejskich, w szczegdlno$ci z uwzglednieniem miast tracacych funkcje,
ochrona przed zagrozeniami wynikajgcymi z nadmiernego rozwoju stref podmiejskich, chaotycznej
zabudowy, oraz lokalizacji obiektow negatywnie oddziatujacych na srodowisko,

prowadzenie dzialan rewitalizacyjnych na obszarach zdegradowanych (poprzemystowych, popege-
erowskich),

restrukturyzacja obszarow wiejskich wymagajacych wsparcia, w tym obszarow zagrozonych trwala
marginalizacja, na ktorych nastepuje koncentracja problemow spotecznych, ekonomicznych badz spoteczno-
ekonomicznych, posiadajacych staby dostep do dobr i ustug podstawowych oraz o stabej dostgpnosci
komunikacyjnej.

3) Ochrona srodowiska:

wspotpraca gmin potozonych w strefie przygranicznej w zakresie ochrony przyrody,

4) Rozwoj sfery gospodarczej i turystycznej:

wspieranie gtownych osrodkow aktywnos$ci i rozwoju gospodarczego Przygranicznego OF: Elku poprzez
tworzenie funkcji zwiekszajacych zakres §wiadczonych ustug o charakterze lokalnym i ponadlokalnym,
wspieranie procesOw rozwojowych na obszarach zagrozonych trwala marginalizacja, depopulacja,
wykluczeniem spotecznym oraz wysokim bezrobociem,

tworzenie warunkow wspierajacych rozwoj 1 wspotprace osrodkow gospodarczych i obszaréw o znaczeniu
gospodarczym, a takze obszaréw wiejskich (m.in. w ramach Stowarzyszenia EGO, Warminsko-Mazurskiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej, Lokalnych Grup Dziatania),

rozwdj i kreowanie produktow turystycznych w oparciu o istniejace walory i zasoby, w tym wykorzystanie
marek i produktow regionu (Sie¢ Miast Cittaslow, Kraina EGO, Green Velo itp.),

wspieranie dziatan zwickszajacych produktywno$¢ dziatalnosci rolniczej na obszarach z dominujaca funkcja
rolnicza, stworzenie warunkow do wielofunkcyjnego rozwoju wsi, wspieranie rolnictwa ekologicznego (w
szczegblnosci na obszarach o wysokim potencjale produkcji rolnej) w ramach inteligentnych specjalizacji
wojewodztwa (zywno$¢ wysokiej jakosci),

5) Poprawa dostgpnosci komunikacyjnej i infrastruktury transportowe;.

6) Rozwoj infrastruktury techniczne;j.

Dokumenty tworzone na poziomie krajowym i regionalnym okreslajg priorytety, ktore nastgpnie sa

uszczegodtawiane na poziomie powiatu i gminy.

Wielowarstwowe uwarunkowania polityki przestrzennej to zbidr réznych czynnikow, ktore wplywaja na

ksztaltowanie przeznaczenia i rozwoju przestrzeni, od ogdlnokrajowych strategicznych celow, o ktorych wyzej, po

lokalne potrzeby i uwarunkowania. Obejmuja one aspekty spoteczne, ekonomiczne, przyrodnicze i techniczne, ktore

sg ze sobg powigzane i majg wptyw na przestrzenny tad.
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Gmina Kowale Oleckie polozona jest w planie wojewodztwa warminsko — mazurskiego w obrgbie
Przygranicznego Obszaru Funkcjonalnego.

Przygraniczny Obszar Funkcjonalny wynika z potozenia przygranicznego (obwod Kaliningradzki), z ktorym
przed wojna Rosji z Ukraing rozwinigta byta wspoétpraca handlowa z racji blisko potozonych przej$¢ granicznych
drogowych i kolejowych. Obecnie granica z Rosjg oznacza bariere i niebezpieczenstwo dla strony Polskie;.

Wplyw na ksztattowanie pozytywnego obrazu przestrzeni gminy Kowale Oleckie maja:

e Walory przyrodnicze i krajobrazowe, na ktore sktada si¢ bior6znorodnos$¢ przyrodnicza o bardzo duzej powierzchni
objetej przyrodnicza ochrong prawng od ochrony Natura 2000, 5 rezerwatoéw, 3 obszary chronionego krajobrazu
oraz korytarze ekologiczne.

e Dos$¢ duza lesisto$¢ gminy.

e Walory kulturowe i historyczne gminy.

e Zdecydowany wplyw na warunki zycia i mozliwosci rozwoju maja aspekty wynikajace z:

— ze znacznej odleglosci od duzych miast, ktore stanowia o dostepie, na wyzszym poziomie, do nauki i kultury,

— brak zasobdw gospodarczych wystepujacych na obszarze gminy, co wigze si¢ z uprzemystowieniem, zaktadami
pracy, poziomem zycia,

— zasoboOw spoteczenstwa, jego wyksztalcenia oraz struktury wieku mieszkancow,

— jakosci zycia, uwzgledniajac potrzeby mieszkaniowe, obstuge zdrowotng, szkolnictwo, ustugi podstawowe oraz
wypoczynek.

Uwarunkowania polityki przestrzennej wynikaja z przyjetej polityki kraju, strategii i planu zagospodarowania
wojewodztwa, polityki powiatu a takze strategii gminy.

Opracowujac plan ogolny Gmina uwzglednia wytyczne wynikajace z opracowan wyzszego rzedu, opracowuje
strategic gospodarczg gminy oraz ocenia walory $rodowiskowe, krajobrazowe, przyjete formy ochrony przez
obowigzujace przepisy odrgbne, potrzeby inwestycyjne wplywajace na rozwoj gospodarczy, stan i kierunki rozwoju
komunikacji oraz infrastruktury techniczne;j.

Wielowarstwowe uwarunkowania wewnetrzne wynikajace z walorow przyrodniczych, kulturowych, zasobow
gospodarczych, infrastrukturalnych oraz zagrozen opisano w czeéci I pt. ,,OPIS DO PLANU OGOLNEGO GMINY
KOWALE OLECKIE. CZESC I, UWARUNKOWANIA” zgodnie z art. 13d upzp uwarunkowania wystepujace na
obszarze Gminy.

W Rozdziale 11 sprecyzowano mozliwosci rozwojowe Gminy oraz zapotrzebowanie terenu dla nowej zabudowy
mieszkaniowej wedlug obliczonej prognozy ludnosci do 2044 r.

W uzasadnieniu wyznaczenia stref planistycznych opisano dlaczego i na jakiej podstawie wyznaczono strefy
planistyczne dla zabudowy mieszkaniowej oraz jak uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze, krajobrazowe,

kulturowe, infrastrukturalne i gospodarcze przy ustalaniu poszczegdlnych stref.
4.5 WNIOSKI DO PLANU OGOLNEGO GMINY WYNIKAJACE Z OPRACOWANIA
EKOFIZJOGRAFICZNEGO

Klasyfikacja na poszczegdlne kategorie terenow okreslajagce ich przydatno$¢ do roznych sposobow
zagospodarowania zostala wykonana w oparciu o analiz¢ wybranych elementéw Srodowiska przyrodniczego.

Na podstawie przedstawionych we wczeSniejszej czeSci niniejszego opracowania gloéwnych uwarunkowan
ekofizjograficznych, wydzielono 3 gléwne kategorie terendw o réznych predyspozycjach dla ich przysztego
zagospodarowania.

Tereny wylaczone z zabudowy:
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- zbiorniki wodne naturalne;
- rzeki i mniejsze cieki;
- tereny podmokte, zabagnione;

- uzytki zielone skupione si¢ gtdwnie w dolinach rzecznych, w otoczeniu jezior oraz w licznych zaglgbieniach
bezodptywowych, wyksztatlcone gtownie na glebach pochodzenia organicznego (gleby torfowe, mutowo-torfowe i

murszowo- torfowe).
- tereny lesne i wigksze zadrzewienia wszystkich form wlasnosci, gdzie prowadzona jest gospodarka lesna;

- lasy cenne przyrodniczo, objete ochrona, w sasiedztwie ktorych nie powinny by¢ lokalizowane inwestycje
mogace negatywnie oddziatywaé na srodowisko;

- tereny silnie skonfigurowane i zagrozone osuwiskami ( Wzgorza Szeskie)
- tereny wylaczone z zabudowy ze wzgledu na prowadzong dzialalnos$¢ eksploatacyjng kruszywa naturalnego;

- tereny, ktore powinny by¢ wylaczone z zabudowy ze wzgledu na potencjalng mozliwos¢ prowadzenia na nich
eksploatacji kopalin;

- pomniki przyrody, wymagajace ochrony réwniez poprzez ograniczenia w zagospodarowaniu terendw
sgsiednich;

- tereny zagrozenia powodziowego rzeki Gotdapi wystepujace w obrebie miejscowosci Lakiele, Kowale Oleckie i
Monety oraz w niewielkim stopniu w obrebie miejscowosci Szarejki

- trudne warunki budowlane wyznaczono w rejonach wystepowania piaskow i glin deluwialnych. Sa to
niewielkie obszary w okolicy miejscowosci Wezewo, w okolicy miejscowosci Chelchy i na potnoc od miejscowosci

Guzy, gdzie wystepuja stabonosne grunty spoiste (sa to muiki i ity zastoiskowe).
I Tereny z ograniczeniami w zagospodarowaniu

- tereny potozone w granicach obszaru chronionego krajobrazu: Puszczy Boreckiej, Wzgorz Szeskich i Jezior
Oleckich;

- tereny potozone w granicach sieci Natura 2000 - Puszcza Borecka i Ostoja Borecka;
- tereny potozone w granicach projektowanego Parku Krajobrazowego Puszczy Boreckiej;

- tereny wyeksploatowanych 716z kruszywa naturalnego wymagajace rekultywacji w celu przywrocenia terenu

rolniczego;

- tereny potozone w obszarze wgztowym ECONET POLSKA, wiaczenie zachodnigi ~ wschodnig czgsé
Obszaru gminy do korytarza ekologicznego o znaczeniu krajowym, gdzie obowiazuje utrzymanie wysokich
standardow $rodowiska przyrodniczego;

- tereny potozone na obszarze wezta hydrograficznego, na tych obszarach ochrona czystosci wod
powierzchniowych powinna polega¢ na zwigkszeniu reziméw w gospodarce $ciekowej, wprowadzaniu form mato
ucigzliwych dla srodowiska;

- tereny potozone na obszarze zlewni pojeziernej, na ktorych ochrona czystosci wod powierzchniowych

powinna by¢ realizowana poprzez zwickszenie rezimoéw w gospodarce $ciekowej.
III Pozostale tereny korzystne dla zainwestowania

- tereny cze$ciowo juz zabudowane, korzystne do kontynuowania na nich nowych inwestycji

str. 23
PRACOWNIA STUDIOW ARCHITEKTONICZNYCH I PLANOWANIA PRZESTRZENNEH DAG-MAR
ul. Kopernika 4/10, 82 300 Elblag; tel. 571 484 023; adres mailowy: dhmsl(@wp.pl



PLAN OGOLNY GMINY KOWALE OLECKIE- UZASADNIENIE

korzystne warunki budowlane wyznaczono w rejonach, gdzie na powierzchni wystepuja nieskonsolidowane,

spoiste grunty morenowe. Sg to gliny piaszczyste, wystepujace w stanie potzwartym i twardoplastycznym.

Stwierdzono je na wschod od miejscowosci Sokotki, w okolicach miejscowosci Cichy i Guzy oraz na niewielkich

obszarach w poéinocno- wschodniej czes¢ gminy.

korzystne warunki budowlane to takze rejony, gdzie na powierzchni wystepuja zwiry oraz piaski grube i

srednie, $rednio zageszczone, a zwierciadto wody stwierdzono na glebokosci wigkszej niz 2 m. Sg to obszary w

potudniowo - zachodniej czeéci gminy w obrebie miejscowosci Stozne.

1)

2)

3)
4)

S)

6)

7)

8)
9)

Na terenie gminy Kowale Oleckie stwierdza si¢ wystgpowanie cennych przyrodniczo obszaréw objetych
réznymi formami ochrony przyrody: obszar chronionego krajobrazu, rezerwaty przyrody, obszary nalezace do
Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000, ktére podlegaja specjalnej ochronie. Dla zachowania rownowagi
biologicznej proponuje si¢ zachowanie i ochrone wystepujacych na tym terenie zbiorowisk roslin i zwierzat,
a takze zapobieganie ,,u zrédta” niekorzystnemu oddziatywaniu wywotanemu realizacja zaplanowanych na
tych terenach inwestycji. Nie jest niestety mozliwe podporzadkowanie potrzebom srodowiska przyrodniczego
gospodarki przestrzennej catej gminy, gdyz w znacznym stopniu utrudniloby to jej rozwoj i w wielu
wypadkach ktocitoby si¢ z interesami mieszkancow. Dlatego tez interesy srodowiska przyrodniczego winny
by¢ traktowane priorytetowo przede wszystkim na obszarach objetych ré6znymi formami ochrony przyrody
oraz na terenach lesnych. Pozwoli to na dalsze prawidlowe funkcjonowanie korytarza ekologicznego i
zabezpieczy potrzeby rozwojowe gminy.

Srodowisko przyrodnicze stwarza szereg barier rozwoju gospodarczego jest to przede wszystkim fragment
polozonego na terenie gminy projektowanego Parku Krajobrazowego Puszczy Boreckie;j.

Caly obszar gminy znajduje si¢ w obrebie zlewni pojeziernej tj. wod o duzej wrazliwosci na antropopresjg.
Wzgorza Szeskie stanowig wezet hydrograficzny z niewielkimi ciekami o duzej nieregularnosci przeptywu,

ktéry ma duzy wplyw na stosunki wodne terenéw sgsiednich.

Stan $rodowiska (niski poziom chemizacji rolnictwa, zanieczyszczenia gleb i powietrza) stwarza mozliwosci

rozwoju ekologicznych form rolnictwa. Korzystne warunki rozwoju ma réwniez gospodarka lesna.

Waznym elementem w ksztattowaniu prawidtowych stosunkow wodnych jest odpowiednie zagospodarowanie

retencyjne zlewni i wyréwnanie odptywu na sieci rzecznej szczegdlnie na obszarze weztow hydrograficznych.

Obszar gminy charakteryzuje si¢ wysokim udziatem uzytkdw rolnych, $rednio korzystnych warunkach
glebowo - rolniczych, niskiej lesistosci (duzy kompleks lesny w zachodniej czeéci gminy), przecigtnej
jeziornosci i wysokich walorach krajobrazowych.

Wysokie walory przyrodnicze i krajobrazowe sprzyjaja rozwojowi roznych form turystyki.

Obecno$¢ w granicach gminy droég powoli zaczyna determinowaé rozwdj przestrzenny terendow do nigj
przylegajacych (strefa przyspieszonego rozwoju spotecznego i gospodarczego). W miejscach tych coraz
czesciej powstawac beda nowe tereny uslugowe.

10) Zagrozeniem $rodowiska dotyczacym glownie wod powierzchniowych, gleby i powietrza jest wysypisko

opadow. Nalezy dazy¢ do odpowiedniego rozwigzania gospodarki odpadami w gminie.

11) Dla utrzymania czysto$ci powietrza atmosferycznego proponuje si¢ pozyskiwanie energii cieplnej ze zrodet

przyjaznych srodowisku, do ktorych nalezg: ogrzewanie gazowe oraz ze zrodel niskoemisyjnych m.in pompy
ciepla, kolektory stoneczne itp. ograniczajagce w najwigkszym stopniu zanieczyszczenia atmosfery.
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ROZDZIAL IV
UZASADNIENIE WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH NA OBSZARZE GMINY
KOWALE OLECKIE

S PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH

5.1 PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH W PLANIE OGOLNYM (art. 13h ust. 2
pkt 1 upzp)

Strefy planistyczne wyznaczone w planie ogélnym stanowig kontynuacje zatozen polityki przestrzennej
Gminy, przyjetej w obowigzujacym studium oraz w ustaleniach obowiazujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego oraz terendw juz zabudowanych. Przyjete zatozenia przestrzenne dostosowane
zostalty do zakresu wynikajacego z obowigzujacych przepisow upzp =zaktualizowane w oparciu o lokalne

uwarunkowania przestrzenne.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 upzp w pierwszej kolejnoséci uwzgledniono obszary, dla ktorych w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji
mieszkaniowej jednorodzinnej SJ, wielorodzinnej SW i zagrodowej SZ oraz obszar uzupetnienia zabudowy w ramach
istniejacej zabudowy. Nastepnie na obszarach objetych obowiazujacymi mpzp, na ktérych dopuszczono realizacje
funkcji innych niz mieszkaniowe, okreslone zostaly poszczegdlne strefy planistyczne o profilu funkcjonalnym,
umozliwiajacym realizacje przeznaczen terendw ustalonych w planach miejscowych.

Dla terenow, dla ktérych nie obowigzuja mpzp, poszczeg6lne strefy planistyczne okreslone zostaty w oparciu
o analizy istniejgcego zagospodarowania, dotychczasowa polityke przestrzenng gminy oraz lokalne uwarunkowania

przestrzenne.

W zwigzku z tym, ze suma chlonnos$ci terenéw niezabudowanych oraz luk w istniejacej zabudowie na obszarze
catej gminy jest mniejsza niz 130 % warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie, oprocz
stref zabudowy mieszkaniowej obejmujacych istniejace tereny zabudowy mieszkaniowej i tereny zabudowy
mieszkaniowej wynikajace z miejscowych planow znajdujacych si¢ w obrocie prawnym jest mniejsza niz 130 %,

wyznaczono dodatkowe strefy dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinne;j.

5.1.1 Spelnienie warunku dotyczacego wyznaczania nowych stref zabudowy mieszkaniowej poza terenami
istniejacej zabudowy w tym tzw. luk w zabudowie oraz poza terenami wyznaczonymi w mpzp

Zapotrzebowanie na nowg powierzchnie uzytkowa mieszkan do 2044 r. wynosi 19 993 m? pu. Tereny wolne dla

zabudowy mieszkaniowej w mpzp oraz luki w istniejgcej zabudowie wynosza 19 815 m?pu.
19 993 m? - 100%
19815m? - x
(19 815 x 100)/ 19 993 =99,11 %

Suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w calej gminie oraz luk w istniejgcej zabudowie mieszkaniowej,
o ktorych mowa w art. 13¢ ust. 2 pkt 1-3 wynosi 99,11 %.

70 % <100 <130 %
13995 m?pu < 19993 m?pu <25 991 m?pu

Zgodnie z art. 13¢ ust. 2 pkt 1 — 3 w tym przypadku istnieje mozliwo$¢ wyznaczenia nowych stref pod
zabudowe mieszkaniowq.

Nowe tereny pod zabudowg mieszkaniowa wyznaczono w miejscowosci Kowale Oleckie, Golubki, Stozne,
Lakiele, Stacze Jablonowo, Zydy, Sokélki, Szeszki razem na terenie calej gminy 128,68 % zapotrzebowania na
uzytkowg powierzchni¢ mieszkaniowg rowna 21 302 m? pu.
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Z uwagi na to, ze powierzchnia wolna dla realizacji nowej zabudowe wynosi mniej niz 130 % zapotrzebowania
na nowa zabudowe (zgodnie z upizp) wyznaczono dodatkowe strefy zabudowy mieszkaniowej oraz powigkszono
strefe zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Pozostate strefy planistyczne wszystkie oprocz strefy handlu wielkopowierzchniowego UH zostaty wyznaczone
na obszarze Gminy Kowale Oleckie.

5.2 UWZGLEDNIENIE W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
WYNIKAJACYCH Z OCHRONY I KSZTALTOWANIA SRODOWISKA

Na obszarach objgtych przyrodnicza ochrong prawng obwiazuje zasada ksztaltowania zagospodarowania
przestrzennego dostosowana do specyfiki obszaru i przedmiotu ochrony wartosci przyrodniczych i krajobrazowych,
wynikajacych z funkcji i rezimu ochronnego obszardéw, przyjmujac zasady wynikajace z przepisow odrebnych
rozporzadzen oraz planéw ochrony. Wszystkie obowiazujace powierzchniowe formy ochrony przyrody uznano za
wazne jako zrodto rekomendacji do ustalen planu ogolnego i wymagajace okreslenia indywidualnych wskazan.

Obowiazuje zasada ksztaltowania zagospodarowania przestrzennego w dostosowaniu do specyfiki obszaru i
przedmiotu ochrony warto$ci przyrodniczych i krajobrazowych, wynikajacych z funkcji i rezimu ochronnego
obszar6éw, przyjmujac zasady wynikajace z dokumentow je ustanawiajacych:

1) formami ochrony przyrody — nalezy stosowa¢ zasady wynikajace z dokumentow je ustanawiajacych dla
obszaréw: Natura 2000, rezerwatoéw przyrody, parkow narodowych, parkow krajobrazowych, obszaréw chronionego
krajobrazu;

2) lasami - nalezy stosowac zasady wynikajace z planéw urzadzania lasow;

3) dolinami rzek, ciekéw wodnych i rowéw - nalezy uwzglednia¢ potrzeby zachowania ciggtosci tacznosci
ekologicznej i migracji zwierzat (w postaci pozostawiania niezagospodarowanych fragmentoéw dna doliny i jej zboczy,
posiadajacych tacznos¢ ekologiczng z pozostala czescia doliny);

4) terenami podmoktymi - nalezy zapewni¢ trwalo$¢ istnienia ekosystemow poprzez wykluczenie ich z

zagospodarowania zmieniajacego funkcje i sposob uzytkowania.

Na terenie rezerwatow, terendw objetych ochrong Natura 2000, na terenie puszczy, obszaré6w chronionego
krajobrazu, korytarzy ekologicznych oraz na terenach lesnych wprowadzono strefe otwarta SO.

Na terenach rolnych wprowadzono strefe otwarta SO, na terenach istniejacych gospodarstwach rolnych
ustanowiono strefe rolng SR z mozliwoscig prowadzenia produkcji rolnej oraz dopuszczeniem pojedynczej zabudowy

zagrodowej. Na terenach rolnych z zabudowa siedliskowg ustalono stref¢ wielofunkcyjna zabudowy zagrodowej SZ.

Na terenach objetych ochrona przyrodnicza juz zabudowanych zabudowa mieszkaniowa ustalono strefg
stosowng do obecnego zainwestowania terenu: strefg¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej SJ z mozliwo$cia

uzupehienia zabudowy.

Tereny pokryte lasami objeto strefg otwartg SO, na tych terenach nalezy stosowac zasady wynikajace z planow
ochrony lub urzadzania lasow.

Na terenach podmoktych, dolinach rzek, ciekow wodnych i rowoéw - uwzgledniono potrzeby zachowania
cigglosci tacznosei ekologicznej 1 migracji zwierzat (w postaci pozostawiania niezagospodarowanych fragmentow dna
doliny 1 jej zboczy, posiadajacych tacznosé ekologiczng z pozostata czgécig doliny) poprzez wykluczenie ich z
zagospodarowania wprowadzajac strefe SO lub strefe rolnicza SR.

5.3 UWZGLEDNIENIE OBSZAROW SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA, WALOW
PRZECIWPOWODZIOWYCH ORAZ PASOW O SZEROKOSCI 50 M OD STOPY WALU
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Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, opracowato mapy zagrozenia powodziowego od strony rzek,
oraz mapy ryzyka powodziowego, na ktorych przedstawiono tereny, ktorych potencjalnie powddz moze dotyczy¢.

Obszary zagrozenia powodzia od strony rzek w skali catej Gminy nie majg znaczacego przestrzennego zasiegu.
Maja one znaczenie jedynie lokalne i miejscowe, w bezposrednim sasiedztwie ciekow wodnych. Stad jako
uwarunkowanie do ustalania rozwigzan wprowadzanych do planu ogoélnego przyjeto najszerszy zasigg ewentualnego
zagrozenia jaki reprezentujg obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi, lub na ktorych istnieje
prawdopodobienstwo wystgpienia zdarzenia ekstremalnego.

Na terenach zagrozonych powodzig ustalono w wigkszos$ci strefe SO i SR. Na terenach juz zabudowanych, w
planie ogdlnym pozostawiono te tereny w strefie SZ lub SJ oraz w strefie rekreacji i wypoczynku SN.

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie sukcesywnie opracowuja mapy zagrozenia powodzia, ktore
sa podstawa ustalania ograniczenia w tym miejscu zabudowy na etapie plandéw miejscowych lub jej zabezpieczenia
przed niebezpieczenstwem powodzi

5.4 UWZGLEDNIENIE OBSZAROW GRUNTOW ZMELIOROWANYCH

Na obszarze Gminy Kowale Oleckie, tereny podmokle wystepuja w pétnocno — zachodniej czgsci Gminy, na
tych terenach ustalono strefe rolng SR oraz strefe otwarta SO.

Obowigzuje zachowanie ciaglos$ci istniejacego systemu melioracji, poprzez utrzymanie, konserwacja i
rozbudowa istniejagcego systemu melioracyjnego. W przypadku zabudowy terendw objetych systemem
melioracyjnym, takze podziemnym systemem drenazy, konieczna jest jego przebudowa z zachowaniem drozno$ci

rowow i drenazy.

5.5 UWZGLEDNIENIE TERENOW ZAGROZONYCH RUCHAMI MASOWYMI ZIEMI ORAZ
TERENY, NA KTORYCH WYSTEPUJA TE RUCHY
Na obszarze gminy wykryto miejsca osuwania si¢ mas ziemnych oraz terendw potencjalnie narazonymi na
osuwanie si¢ mas ziemnych (wg danych pozyskanych z bazy danych Systemu Oslony Przeciwosuwiskowej SOPO).

Na tych terenach nie planuje si¢ zabudowy. Tereny osuwania si¢ mas ziemnych oraz tereny potencjalnie

narazone na osuwanie si¢ mas ziemnych pozostawiono w strefie SO.

Na obszarze Gminy Kowale Oleckie nie znajduja tereny, na ktérych wystepuja ruchy masowe ziemi.

5.6 UWZGLEDNIENIE STREF OCHRONNYCH UJEC WODY

Woda dla zaopatrzenia ludno$ci Gminy Kowalewo Oleckie jest pobierana ze studni glebinowych ujecia wody
w Kowalach Oleckich i w Stoznem, tam tez znajdujg si¢ stacje uzdatniania wody poprzez zloza filtracyjne w
dwustopniowym cyklu w celu redukcji zelaza i manganu. Tereny uje¢ wody zostaly ujete w strefie infrastruktury — SI.

5.7 UWZGLEDNIENIE OBSZAROW OCHRONNYCH ZBIORNIKOW WOD SRODLADOWYCH

Na obszarze Gminy Kowale Oleckie nie zidentyfikowano Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych. Glownym
kryterium oceny stopnia zagrozenia srodowiska jest stopien izolacji gtdéwnego poziomu uzytkowego oraz lokalizacja

potencjalnych ognisk zanieczyszczen.
Caly obszar gminy wykazuje niski stopien antropogenicznego zagrozenia charakterystyczny dla obszaréw o

wysokiej odpornosci poziomu uzytkowego.

5.8 UWZGLEDNIENIE TERENOW GORNICZYCH I OBSZAROW GORNICZYCH WRAZ Z
FILARAMI OCHRONNYMI
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Na terenie Gminy Kowale Oleckie wystgpujg rozpoznane tereny gornicze, sa to Golubki, Golubki I, Kiliany II,
Legowo, Stozne X1, Stozne XII pole A, Stozne XII pole C, Stozne XII pole B, Stozne XV, Stozne XVI, Stozne XVII/1,
Stozne XVII/2 oraz Zydy.

Na terenie gminy Kowale Oleckie wystepuja obszary, dla ktorych wyznacza si¢ w ztozu filar ochronny. Sg to
istniejace badz prognozowane tereny wystgpowania zt6z kruszywa naturalnego. Filary ochronne sg pasami terenu,
majacymi na celu zapewnienie ochrony srodowiska oraz ochrony bezpieczenstwa powszechnego, wyznaczanymi na
podstawie przepisow prawa geologicznego i gorniczego oraz na podstawie Rozporzadzenia Ministra Srodowiska w
sprawie szczegotowych wymagan, jakim powinny odpowiada¢ projekty zagospodarowania zt6z.

Dla obszarow istniejacych lub prognozowanych zt6z kruszywa naturalnego, przed przystgpieniem do
eksploatacji, obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dla terendw o przeznaczeniu pod eksploatacje kruszywa
nalezy uwzgledni¢ filary ochronne.

Tereny na ktoére zostaty wydane koncesje oznaczono w planie og6lnych strefa gornicza SG.

5.9 UWZGLEDNIENIE UDOKUMENTOWANYCH ZLOZ KOPALIN ORAZ KOMPLEKSOW
PODZIEMNEGO SKEADOWANIA

Na terenie Gminy Kowale Oleckie wystepuja rozpoznane ztoza kopalin, naleza do nich nalezy: kruszywo
budowlane oraz surowce ilaste ceramiki budowlanej, ktére w ogoélnopolskim rejestrze zt6z kopalin wystepuja pod nr
ID. Tereny, na ktére zostaly wydane koncesje w planie ogélnych oznaczono strefg gornicza SG.

Na terenie gminy Kowale Oleckie wystepuja obszary, dla ktorych wyznacza si¢ w ztozu filar ochronny. Sg to
istniejgce badz prognozowane tereny wystgpowania z16z kruszywa naturalnego.

Na obszarze gminy Kowale Oleckie nie wystgpuja udokumentowane kompleksy podziemnego skladowania

dwutlenku wegla.

5.10 UWZGLEDNIENIE ZABYTKOW OBJETYCH FORMAMI OCHRONY, o ktérych mowa w ustawie z
dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r.
poz. 951, 1688 i 1904), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury
wspolczesnej.

Na obszarze Gminy Kowale Oleckie znajduja si¢ zabytki wpisane do rejestru zabytkow oraz do wojewodzkiej
i gminnej ewidencji zabytkow.

Wszystkie obiekty wpisane do rejestru zabytkow oraz ujete w wojewodzkiej i gminnej ewidencji podlegaja
ochronie konserwatorskiej, W planie ogdélnym wyzej wymienione obiekty ujete zostaly w strefie zabudowy

wielorodzinnej - SW, w strefie zabudowy jednorodzinnej - SJ, w strefie produkcji rolniczej — SR, w strefie ustugowe;j
— SU, w strefie zabudowy zagrodowej - SZ.

Zasady dotyczace ich ochrony zostang uwzglednione w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego przy udziale konserwatora zabytkow.

5.11 UWZGLEDNIENIE OBSZAROW UZDROWISK ORAZ OBSZAROW OCHRONY
UZDROWISKOWEJ

Na terenie Gminy Kowale Oleckie nie wyznaczono obszaru uzdrowisk, w tym takze obszarow ochrony
uzdrowiskowe;.

5.12 UWZGLEDNIENIE TERENOW ZAMKNIETYCH I ICH STREF OCHRONNYCH
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Na terenie Gminy Kowale Oleckie nie wyznaczono terenéw zamknigtych oraz ich stref ochronnych.

5.13 UWZGLEDNIENIE OBSZAROW POMNIKOW ZAGLADY I ICH STREF OCHRONNYCH

Na terenie Gminy Kowale Oleckie brak pomnikow zagtady i ich stref ochronnych.

5.14 UWZGLEDNIENIE OOBSZAROW OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA

Na obszarze Gminy Kowale Oleckie znajdujg si¢ tereny ograniczonego uzytkowania 50 m od watow
przeciwpowodziowych, 50 m od cmentarzy (a dla zabudowy korzystajacej ze studni kopanej 150 m), od linii
elektroenergetycznej wysokiego napigcia 110 kV 20 m id osi w obie strony, od lasow 12 m, od elektrowni wiatrowych
500 m od zabudowy mieszkaniowe;j.

Na terenach rezerwatow, lasow, zieleni urzadzonej, tereny ogrodkow dziatkowych, terenach wod
powierzchniowych §rodladowych ustalono strefe otwarta SO bez prawa zabudowy lub strefe rolng SR w ktorej przy
realizacji nowej zabudowy do produkcji rolniczej lub zabudowy zagrodowej ograniczenia beda ustalane w planach

miejscowych zagospodarowania przestrzennego.

5.15 UWZGLEDNIENIE OBSZAROW WYMAGAJACYCH PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI,
REKULTYWACJI LUB REMEDIACJI
Obszary wymagajacymi rehabilitacji to historyczne centra wsi: Kowale Oleckie, Czukty, Golubki, Jablonowo,
Kiliany, Lakiele, Lesny Zakatek, Monety, Sokotki, Stozne i Zawady Oleckie.
Nalezy kontynuowa¢ dzialania majace na celu tworzenie atrakcyjnych i dostgpnych dla mieszkancow
przestrzeni publicznych w centralnych obszarach wsi.
W granicach objetych planem brak obszaréw wymagajacych: przeksztalcen, rekultywacji, remediacji.

5.16 OBSZARY ZDEGRADOWANE I OBSZARY REWITALIZACJI

Na Obszarze Gminy Kowale Oleckie nie wskazuje si¢ obszarow zdegradowanych i obszarow rewitalizacji, ktore
winny wynika¢ z Gminnego Programu Rewitalizacji, gdyz taki nie zostat opracowany.

Nieczynna od lat Linia Kolejowa wymaga wznowienia przewozow dla obstugi transportu i atrakcji turystyczne;j,

ktora zostala objeta strefg komunikacyjng SK.

5.17 OBSZARY CICHE W AGLOMERACJI ORAZ OBSZARY CICHE POZA AGLOMERACJA

Na obszarze Gminy Kowale Oleckie wyznaczono obszar ciszy na jeziorach Pilwag, Szwalk Duzy i Szwatk
Maty. Obowigzuje zachowanie poziomdw hatasu zgodnie z przepisami odrebnymi. Obszary te ujeto w strefie
otwartej SO.

Na terenie gminy brak obszarow wymagajgcych rekultywacji i remediacji.

5.18 UWZGLEDNIENIE OBSZAROW ZDEGRADOWANYCH I OBSZAROW REWITALIZACJI

Na terenie Gminy Kowale Oleckie brak obszarow zdegradowanych.
5.19 UWZGLEDNIENIE GRUNTOW ROLNYCH STANOWIACYCH UZYTKI ROLNE KLAS I-111 ORAZ
GRUNTY LESNE

Na terenach rolnych chronionych, w tym gruntach II — III kl. ustalono strefe rolng SR z dopuszczeniem
zabudowy rolniczej, lub strefe otwarta SO.

Na terenach lasow oraz terenach zadrzewionych ustalono w planie ogdlnym strefe otwarta SO z zakazem

zabudowy.
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Tereny gruntéw chronionych znajdujace si¢ w obszarach istniejacej zabudowy objete strefami planistycznymi
SJ, SZ, SR podlegajg ochronie zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, a ewentualna zmiana na
uzytkowanie inne niz le§ne wymaga zgody ministra lub marszatka zgodnie z ustawa o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych.

5.20 UWZGLEDNIENIE OBSZAROW PASA NADBRZEZNEGO, W TYM W SZCZEGOLNOSCI PASA
TECHNICZNEGO WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI W
ZAGOSPODAROWANIU

Na obszarze Gminy Kowale Oleckie nie wystepuje pas nadbrzezny, z uwagi brak dostepu do morza.

5.21 UWZGLEDNIENIE ROZMIESZCZENIA ISTNIEJACYCH I PLANOWANYCH OBIEKTOW
INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH
OGRANICZENIAMI W ZAGOSPODAROWANIU

1) Obiekty infrastruktury spolecznej w miejscowosci Kowale Oleckie uwzglednione w projekcie planu ogolnego w
strefach ustugowych:
— siedziba Urzedu Gminy, poczta polska, straznica pozarna;
— centrum kulturalne, w tym dom kultury, kino, biblioteka;
— ushugi o$wiaty, w tym szkota podstawowa, przedszkole;
— o$rodek zdrowia, ustugi pielegniarskie, apteka, ztobek;
— srodowiskowy dom pomocy spotecznej, powiatowe centrum opiekunczo — mieszkalne, dom opieki spoleczne;j
catodobowej lub dziennej;
— przestrzen publiczna: plac spotkan, zielen parkowa, teren rekreacji i wypoczynku;
— kompleks obiektow sportowych, w tym: hala sportowa, boiska itp.
2) Ustata si¢, w miejscowosciach petnigcych funkcje¢ uzupekniajacg w obstudze gminy: Stozne, Sokoétki, nastepujace
obiekty infrastruktury spolecznej:
— szkota podstawowa, przedszkole lub oddziat przedszkolny
— S$wietlica wiejska
— obiekty sportowe
— plac publiczny: miejsce spotkan, plac zabaw.
3) Ustala sig, w miejscowosciach pelnigcych funkcje uzupetiajaca w obstudze gminy: Drozdowo, Golubki, Lakiele,
Stozne, Sokotki, Stacze, Szarejki, Szeszki i Zawady Oleskie, nastgpujace obiekty infrastruktury spoteczne;j:
— obiekty sportowe, np. boisko,
— S$wietlica wiejska z filig biblioteczna,

— plac publiczny: miejsce spotkan, plac zabaw.

Wyzej wymienione obiekty uwzglednione zostaly w nastepujacych strefach: strefie ustugowej - SU, w
wielofunkcyjnej strefie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - SJ, w wielofunkcyjnej strefie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej - SW oraz w wielofunkcyjnej strefie zieleni i rekreacji - SN.

5.22 UWZGLEDNIENIE ROZMIESZCZENIA ISTNIEJACYCH I PLANOWANYCH OBIEKTOW
INFRASTRUKTURY TRANSPORTOWEJ WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH
OGRANICZENIAMI W ZAGOSPODAROWANIU

Rozmieszczenie istniejgcej infrastruktury transportowej w postaci drog, parkingdw, tras pieszych i rowerowych
przy obecnym nate¢zeniu ruchu nie wymaga ograniczen w zabudowie. W planie ogolnym uwzglednia si¢ tylko drogi
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krajowe, w tym autostrady, drogi ekspresowe, drogi klasy gtownej i klasy zbiorczej, drogi wojewodzkie klasy gtdownej
1 zbiorczej oraz drogi powiatowe klasy gtownej i zbiorczej. Nie uwzglednia si¢ drog lokalnych i dojazdowych.

Tereny drég publicznych umieszczono w strefie komunikacyjnej SK. W planie ogoélnym uwzglednia sie, na
obszarze Gminy Kowale Oleckie:

- droge krajowa Nr 65 klasy glownej (G) relacji Etk — Olecko - Kowale Oleckie — Gotdap (granica panstwa)

- droge wojewodzka klasy (Z) relacji miasto Kowale Oleckie — Filipow - Suwatki do drogi nr S61,

- linia kolejowa Etk — Goldap (LINIA 41) wymaga gruntownej modernizacji, obecnie nieczynna.

5.23 UWZGLEDNIENIE ROZMIESZCZENIA ISTNIEJACYCH I PLANOWANYCH OBIEKTOW
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH
OGRANICZENIAMI W ZAGOSPODAROWANIU

Dla istniejacych obiektéw infrastruktury technicznej utworzono strefy infrastruktury technicznej SI.

5.24 ZAKEADY O ZWIEKSZONYM I DUZYM RYZYKU WYSTAPIENIA POWAZNEJ AWARII
PRZEMYSLOWEJ
Na terenie Gminy nie znajdujg si¢ oraz nie przewiduje si¢ nowych zaktadow i obiektow o zwiekszonym i duzym
ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemysltowe;j.

5.25 REKOMENDACJE I WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM ORAZ
KRAJOBRAZY PRIORYTETOWE

Nie otrzymano rekomendacji i wnioskow z audytu krajobrazowego wojewodztwa warminsko - mazurskiego dla
obszaru Gminy Kowale Oleckie, o ktore wystapit Wojt Gminy Kowale Oleckie w 2024 r.

Sejmik Wojewddztwa warminsko — Mazurskiego dnia 25 marca 2025 r. przyjat Uchwate Nr X1/183/2025, tym
samym uchwalit Audyt Krajobrazowy Wojewodztwa Warminsko — Mazurskiego. Ponizej wyenumerowano wnioski z
Audyt Krajobrazowego Wojewodztwa Warminsko — Mazurskiego dla gminy. Do krajobrazow priorytetowych na
obszarze gminy Kowale Oleckie zaliczono:

»Jezioro Pitwag” oznaczone 28-842-86-d2.

Ponadto wyrdznione zostaly ponizej wyszczegdlnione krajobrazy:
1) obszary Natura 2000,
— Obszar specjalnej ochrony ptakow (OSO) Puszcza Borecka, ustanowiony Rozporzadzeniem Ministra

Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 r. w sprawie obszaroéw specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000;

— Obszar specjalnej ochrony siedlisk (SOO) Ostoja Borecka, zatwierdzony decyzja Komisji Europejskie;j.
2) Rezerwaty:

— Rezerwat Cisowy

— Rezerwat Wyspa Lipowa

— Rezerwat Mazury

— Rezerwat Lipowy Jar
3) obszary chronionego krajobrazu

— Obszar Chronionego Krajobrazu Wzgorz Szeskich

— Obszar Chronionego Krajobrazu Puszczy Boreckiej

— Obszar Chronionego Krajobrazu Jezior Oleckich.

ROZDZIAL V
STANDARDY DO POSZCZEGOLNYCH STREF PLANISTYCZNYCH
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6 USTALENIA (ATRYBUTY) SZCZEGOLOWE GMINY KOWALE OLECKIE W PODZIALE
NA STREFY PLANISTYCZNE.

6.1 GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH
Na obszarze Gminy Kowale Oleckie wyznacza si¢ nastgpujace strefy:
1) Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng — SW,
2) Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng — SJ,
3) Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa — SZ,
4) Strefa ustugowa — SU,
5) Strefa gospodarcza SP,
6) Strefa produkcji rolniczej SR,
7) Strefa infrastrukturalna SI,
8) Strefa zieleni i rekreacji SN,
9) Strefa cmentarzy SC,
10) Strefa gornictwa SG,
11) Strefa otwarta SO,
12) Strefa komunikacyjna SK.

Na obszarze Gminy Kowale Oleckie nie wyznacza si¢ strefy handlu wielkopowierzchniowego SH.
W gminnym katalogu stref planistycznych okre§lono:

1) profil funkcjonalny stref planistycznych;

2) warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy,

3) maksymalnej wysokosci zabudowy,

oraz okreslenie w strefach planistycznych

4) maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy,

3) minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

6.2 STATYSTYKA NA OBSZARZE GMINY KOWALE OLECKIE PRZYJETYCH STREF.

Obszar gminy podzielony jest na 12 stref z czego najwiekszg powierzchnie obejmuje strefa otwarta SO, ktorej
taczna powierzchnia poszczegdlnych jednostkowych stref wynosi 21 620,66 ha co stanowi 86,1 % catej

powierzchni Gminy.

Nastepna co do wielkosci pod wzgledem powierzchni stanowi strefa rolnicza SR, ktéra wynosi 2501 ha, co stanowi

10% powierzchni Gminy.

Strefy w ktérych miesci sie zabudowa mieszkaniowa to wielofunkcyjna strefa zabudowy zagrodowej Sz, strefa
wielofunkcyjnej zabudowy jednorodzinnej SJ oraz strefa wielofunkcyjna zabudowy wielorodzinnej SW. Razem
powierzchnia tych stref wynosi 628,94 ha co stanowi 2,5 % catej powierzchni Gminy. Wsrdd tych stref najwiekszg

sumarycznie powierzchnie zajmuje strefa zabudowy zagrodowej, najmniejszg strefa zabudowy wielorodzinnej.

Najmniejszg powierzchnie stanowi strefa infrastruktury technicznej co stanowi powierzchnie 1,54 ha.

Ponizej zestawienie powierzchniowe i procentowe udziatu poszczegdlnych stref w powierzchni Gminy.
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