ANALIZA ZASADNOSCI

przystapienia do sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obrebu geodezyjnego Klejwy w gminie Sejny oraz
stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Sejny

Wojt Gminy Sejny



1. PODSTAWA PRAWNA ANALIZY

Przedmiotem opracowania jest analiza zasadno$ci podjecia uchwaly w sprawie
sporzagdzenia ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeSci obrebu
geodezyjnego Klejwy w gminie Sejny” oraz stopnia zgodnos$ci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami obowigzujacego ,.Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Sejny”.

Podstawe sporzadzenia niniejszej analizy stanowia:
1) Artykut 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowamu 1 zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130);

2) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

(Dz. U. z 2021 r., poz. 2404);

3) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sejny,

uchwalone uchwata Nr XV1/132/2020 Rady Gminy Sejny z dnia 16 grudnia 2020 r.;

4) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obowigzujacy na terenie objetym
opracowaniem.

2. CEL ANALIZY
Celem niniejszej analizy jest:

e ocena stopnia zgodnoSci przewidywanych rozwigzah z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sejny,

e przygotowanie projektu uchwaty intencyjnej wraz z uzasadnieniem

e okreslenie zakresu prac planistycznych,

e okreslenie zakresu i rodzaju materialdw geodezyjnych niezb¢dnych do pozyskania
na potrzeby opracowania planu.

3. UWARUNKOWANIA

Obszar wskazany do opracowania planu obejmuje teren o powierzchni okoto 126 ha,
zlokalizowany w zachodniej czeSci obrgbu geodezyjnego Klejwy na styku z gming
Krasnopol. Zachodnia granica obszaru styka si¢ z liniami brzegowymi: jez. Szejpiszki, jez.
Klejwy oraz jez. Plaskie. Przez teren opracowania przebiega, w kierunku péinoc-potudnie,
droga gminna 101739B Dziedziule — Klejwy — Michnowce. Jest to obszar w niewielkim
stopniu zurbanizowany, zabudowany budynkami o funkcji zagrodowej oraz nielicznie
wystgpujacymi budynkami o funkcji rekreacyjne;.

W strukturze uzytkow gruntowych dominuja grunty orne RIVb o powierzchni 39,88 ha
oraz RIVa o powierzchni 35,04 ha, stanowigce lacznie 61,4 % obszaru analizowanego,
a w potaczeniu z RV 1 RVI 71,2 %. Drugie co do wielkosci sg lasy o udziale procentowym
w analizowanym tereniec 10%. Udzial gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych jest
niewielki i stanowi jedynie 0,5% obszaru opracowania. Struktur¢ uzytkéw gruntowych
w granicach opracowania planu przestawia ponizsza tabela, a ich rozmieszczenie w granicach
opracowania rycina.



B 0,26 0,2
Bi 0,34 0,3
LsIV 2,91 2.4
LsV 6,90 5,7
LsVI 2,37 1,9
N 1,30 1,1
PsIV 5,03 4,1
PsV 2,30 1,9
PsVI 2,54 2,1
PsViz 0,81 0,7
RIVa 35,04 28,7
RIVb 39,88 32,7
RV 9,12 7,5
RVI 2,76 2,3
LIV 3,29 2,7
LV 5,24 4,3
EVI 1,80 1,5
dr 4,09 3,4

UZYTKI GRUNTOWE

e 1
..;-l] lIl.'

HOOLE

RAvaTa
¥ V]
Faae i

B

PsIV

PsV

PsVI

PsViz

RIVa

RV
RVI
LIV
LV

LVI




Przez teren opracowania przebiegaja linie elektroenergetyczne $redniego napiecia,
stanowigce istotne uwarunkowanie przyszlego zagospodarowania terenéw budowlanych.
Mieszkancy terenu analizowanego zaopatrywani sa w energi¢ elektryczng z sieci niskiego
napigcia kablowej i napowietrznej. Teren uzbrojony jest w telekomunikacyjne sieci kablowe
i kanalizacj¢ telefoniczng. Obszar opracowania wyposazony jest w sie¢ wodociggows.
Brak jest sieci kanalizacji sanitarnej oraz deszczowej. Nie wystepuje sie¢ cieplna i gazowa.

Na terenie objetym planem  nie wystepuja obiekty zabytkowe, stanowiska
archeologiczne oraz dobra kultury wspéiczesne;.

Caly obszar analizowany polozony jest w granicach Obszaru Ochronionego Krajobrazu
Pojezierze Sejnenskie, powotanego uchwala Nr XII/94/15 Sejmiku Wojewodztwa
Podlaskiego z dnia 22 czerwca 2015 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu
»Pojezierze Sejnenskie” (Dz. Urz. Woj. Podlaskiego z dnia 26 czerwca 2015 r., poz. 2122)
zmieniong Uchwatg Nr L/469/18 Sejmiku Wojewodztwa Podlaskiego z dnia 25 czerwca 2018
r. (Dz. Urz. Woj. Podlaskiego z dnia 29 czerwca 2018 r., poz. 2907) oraz uchwaig
Nr XXXI11/446/2021 Sejmiku Wojewodztwa Podlaskiego z dnia 27 wrze$nia 2021r.
(Dz. Urz. Woj. Podlaskiego z dnia 1 pazdziernika 2021 r., poz. 3667).

Okolo 16 ha terenu zlokalizowanego w poludniowej cze$ci obszaru analizowanego
zlokalizowane jest w ramach obszaru Natura 2000 Pojezierze Sejnenskie (specjalny obszar
ochrony siedlisk PLH00007).

Za wyjgtkiem wymienionego powyzej obszaru chronionego krajobrazu oraz Natura
2000 na terenie analizowanym nie wystepuja inne obszary przyrodnicze objgte ochrong
prawng, okre§lone w ustawie ,,0 ochr:
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W granicach terenu obj¢tych niniejsza analiza nie wystepuja:

e tereny osuwiskowe,

strefy ochronne wéd podziemnych,
udokumentowane zasoby surowcéw mineralnych,

e obszary szczegblnego zagrozenia powodzig.

4. WYKAZ WNIOSKOW O SPORZADZENIE PLANU MIEJSCOWEGO
NA TERENIE OBJETYM OPRACOWANIEM

Do planu przystgpuje si¢ na wniosek wiascicieli terenu nim objetych, w odpowiedzi
na sktadane na przestrzeni lat wnioski o zmian¢ planu obowigzujacego. Wykaz zlozonych

wnioskoéw przedstawia ponizsze zestawienie.

1 12.01.2017 Osoba prywatna 327/3

2 16.07.2018 Osoba prywatna 327/3

3 14.12.2020 Osoba prywatna 336/2

4 13.07.2021 Osoba prywatna 175/7

5 16.07.2021 Osoba prywatna 332/3

6 17.05.2022 Osoba prywatna 370

7 28.03.2023 Osoba prywatna 175/17

8 26.05.2023 Osoba prywatna 545/3, 546

9 14.06.2023 Osoba prywatna 175/9
10 14.06.2023 Osoba prywatna 175/11
11 08.12.2014 Osoba prywatna 285/5
12 30.07.2015 Osoba prywatna 336/2
13 27.04.2016 Osoba prywatna 336/2
14 10.06.2024 Osoba prywatna 175/15
15 Osoba prywatna 344
16 Osoba prywatna 31372
17 28.08.2024 Osoba prywatna 318
18 28.08.2024 Osoba prywatna 285/3,285/6, 175/6
19 29.08.2024 Osoba prywatna 372,374

5. WYKAZ DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

Analizowany obszar objgty jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzonego Uchwata Rady Gminy Sejny Nr XV/71/03 z dnia 19 grudnia
2003r. (Dz .U. Woj. Podl. Nr 136, poz. 2930) ze zmiang przyjeta Uchwata Nr IV/21/2011
Rady Gminy Sejny z dnia 28 lutego 2011r., (Dz. Urz. Woj. Podl. z 2011r. Nr 107, poz.1226),
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w zwigzku z powyzszym dla analizowanego obszaru nie byly wydawane decyzje
o warunkach zabudowy.

6. OBOWIAZUJACE NA TERENIE OBJETYM OPRACOWANIEM
| TERENACH BEZPOSREDNIO PRZYLEGLYCH MIEJSCOWE PLANY
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

Teren objety analiza polozony jest w granicach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzonego Uchwala Rady Gminy Sejny Nr XV/71/03 z dnia 19 grudnia
2003r. (Dz .U. Woj. Podl. Nr 136, poz. 2930) ze zmiang przyjetg Uchwata Nr IV/21/2011
Rady Gminy Sejny z dnia 28 lutego 2011r., (Dz. Urz. Woj. Podl. z 2011r. Nr 107, poz.1226).

7. ANALIZA MATERIALOW ZRODLOWYCH

Na potrzeby niniejszego dokumentu analizie poddano:

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony Uchwatg Rady Gminy
Sejny Nr XV/71/03 z dnia 19 grudnia 2003r. (Dz .U. Woj. Podl. Nr 136, poz. 2930)
ze zmiang przyj¢ta Uchwalg Nr IV/21/2011 Rady Gminy Sejny z dnia 28 lutego 2011r.,
(Dz. Urz. Woj. Podl. z 2011r. Nr 107, poz.1226);

— Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sejny,
zatwierdzone uchwata Nr XV1/132/2020 Rady Gminy Sejny z dnia 16 grudnia 2020 r.

Zgodnie z ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, teren objgty opracowaniem planu zawiera si¢ w granicach konturéw
wyznaczajacych:

1. obszary skupionej zabudowy wyznaczone w planie zagospodarowania przestrzennego
GMINY SEJNY, (zgodnie z uchwalag Rady Gminy Sejny nr XIV/74/93 z 0306.1993r.),
oznaczone na rysunkach planu w skali 1 : 5000 symbolem B;

2. tereny ustug turystycznych i wypoczynkowych oznaczone na rysunkach planu symbolem
UT oraz symbolami graficznymi:

a) plaze, kapieliska,
b) boiska,
c) stanica wodna;
3. tereny zabudowy mieszkaniowe], oznaczone na rysunkach planu w skali 1:5000 symbolem
M;

. tereny zieleni rekreacyjnej, oznaczone na rysunkach planu w skali 1:5000 symbolem ZR;

. tereny rolne zabudowane, oznaczone na rysunkach planu w skali 1:5000 symbolem MR;

. tereny rolne, oznaczone na rysunkach planu symbolem R;

tereny lesne, oznaczone na rysunkach planu symbolem Ls;

tereny komunikacji publicznej — drogi gminne, oznaczone na rysunkach planu numeracja

panstwowg oraz na rysunkach planu w skali 1:5000 symbolem KP(g);

9. tereny komunikacji wewnetrznej, oznaczone na rysunkach planu w skali 1:5000 symbolem
KW.
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Zgodnie z wustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Sejny, uchwalonego uchwala Nr XV1/132/2020 Rady Gminy Sejny
zdnia 16 grudnia 2020 r. obszar objety analiza zlokalizowany jest w ramach strefy
funkcjonalno-przestrzennej (R-T) pn. ,,Strefa rolniczo turystyczna, zwigzana z obszarami
zagospodarowania rekreacyjnego i turystycznego nad jeziorami, znajdujgca si¢ w granicach
Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Pojezierze Sejnenskie”. W ramach ww. strefy Studium
wydziela obszary, ktérym przypisano podstawowe przeznaczenia terenéw, i tak w granicach
objetych uchwalg intencyjng wystgpuje ,,0bszar zagospodarowania rekreacyjnego
i turystycznego” oraz ,,obszar zabudowy wielofunkcyjnej, wyznaczony w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, oznaczony symbolem B”, a takze niewielkie fragmenty
terenu zlokalizowane w ramach ,,0bszaru rolniczej przestrzeni produkcyjnej” oraz ,,obszary
lesne”. W poludniowej czgéci znajduje si¢ teren z wyrdznionym przeznaczeniem
podstawowym UT Klejwy (teren zabudowy ustugowej w zakresie ustug turystycznych,
gastronomicznych, rekreacyjnych).

Punkt 2, rozdzialu 1 Kierunki okreslajgce dopuszczalny zakres i ograniczenia zmian
w strukturze przestrzennej gminy informuje, iz w granicach gminy Sejny, na rysunku
»KIERUNKI”, wyznaczono (...),,obszary, ktorym przypisano rozne, podstawowe
przeznaczenia terenow”, i tak:

Na obszarach rolniczej przestrzeni produkcyjnej mogg wystgpic nastgpujgce podstawowe
przeznaczenia terenow: drogi publiczne i towarzyszgce Sciezki rowerowe, drogi wewnegtrzne,
tereny lasow, tereny wod powierzchniowych, tereny rolne z rozproszong zabudowg
zagrodowg, tereny obiektow infrastruktury technicznej.

Dopuszczalne przeznaczenia: obiekty produkcyjne i ustugowe, wystgpujgce poza obszarami
zabudowy wielofunkcyjnej B, wymagajqce peryferyjnej lokalizacji.

Na obszarach lesnych mogqg wystgpi¢ nastgpujgce podstawowe przeznaczenia terenow:
tereny drog publicznych i towarzyszgce Sciezki rowerowe, tereny drog wewnetrznych, tereny
lasow, tereny wod powierzchniowych, tereny obiektow infrastruktury technicznej, tereny
zagospodarowane turystycznie i rekreacyjnie.

Na obszarach zagospodarowania rekreacyjnego i turystycznego mogq wystgpic¢ nastepujgce
podstawowe przeznaczenia terendw: drogi publiczne i towarzyszgce Sciezki rowerowe, drogi
wewnetrzne, tereny: lasow, wod powierzchniowych, rolne z zabudowg zagrodowg, ustug
turystycznych, gastronomicznych, sportowych, rekreacyjnych, ekspozycyjnych, zabudowy
rekreacji indywidualnej, ogrodow dziatkowych, kultury, oswiaty i wychowania, zamieszkania
zbiorowego, obiektow infrastruktury technicznej.

Na obszarach zagospodarowania rekreacyjnego i turystycznego wyroznia si¢ obszary
zabudowy wielofunkcyjnej, oznaczone symbolem B.

Na obszarach zabudowy wielofunkcyjnej, oznaczonych symbolem B, wyznaczonych
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, mogq wystgpi¢ nastgpujgce
podstawowe przeznaczenia terenow: drogi publiczne i towarzyszqce Sciezki rowerowe, drogi
wewnetrzne, tereny zabudowy zagrodowej, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
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tereny zabudowy ustugowej, tereny zabudowy produkcyjnej, tereny obiektow infrastruktury
technicznej.

Dopuszczalne przeznaczenia: tereny zabudowy rekreacji indywidualnej, tereny ustug
handlowych, rzemiesiniczych, turystycznych, rekreacyjnych, gastronomicznych, sportowych,
zdrowotnych, administracyjnych, kultury, oswiaty i wychowania, zamieszkania zbiorowego
itp.

Uzupetnianie zabudowy przewiduje si¢ granmicach obszaréw B, jesli jest to zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Na obszarach B zabrania si¢ lokalizacji zakladow stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub
zdrowia ludzi, a w szczegolnosci zagrazajgcych wystgpieniem powaznych awarii.

Obszary zabudowy wielofunkcyjnej B wyznaczone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oznaczajg rowniez ,,zwartq zabudowe miejscowosci” w rozumieniu Uchwaly
Nr X1I/94/15 Sejmiku Wojewodztwa Podlaskiego z dnia 22 czerwca 2015r. w sprawie
Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Pojezierze Sejneniskie”, (Dz. Urz.Woj. Podlaskiego
z dnia 26.06.2015r. poz. 2122), z pézn. zmianami ).

Zgodnie z tre§cia rozdzialn 2 KIERUNKI I WSKAZNIKI DOTYCZACE
ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UZYTKOWANIA TERENOW, W TYM TERENY
PRZEZNACZONE POD ZABUDOWE ORAZ TERENY WYEACZONE SPOD

ZABUDOWY
(UWZGLEDNIAJACE BILANS TERENOW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE)

1. Whytyczne dotyczgce zagospodarowania i uiytkowania obszaréw

Na obszarach rolniczej przestrzeni produkcyjnej:

1) Ustala sig¢ kontynuacje obecnego rolniczego przeznaczenia terenéw, z mozliwoscig
rozwoju, tj. budowy, rozbudowy, przebudowy i zmiany przeznaczenia budynkow,
w zgodzie z kierunkami okreslonymi w niniejszym dokumencie i obowigzujgcymi
przepisami prawa;

2)  Ustala si¢ generalng zasade ksztattowania zabudowy zagrodowej w nawigzaniu
do wystepujgcych w terenie historycznych, tradycyjnych form architektonicznych,
w zaleznosci od lokalizacji, sgsiedztwa i stanu zachowania obiektéw historycznych;

3)  Ksztattowanie nowej zabudowy winno odpowiadaé zasadzie kontynuacji funkcyi,
parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow, formy architektonicznej obiektow budowlanych, Ilinii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

4)  Mozliwe jest ksztattowanie nowej zabudowy w rozproszeniu, o funkcjach
dopuszczalnych na obszarze z uwzglednieniem uwarunkowarn ustalonych dla strefy
funkcjonalno — przestrzennej, zgodnie z przepisami prawa;

5)  Sporzgdzanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego nie jest
obowigzkowe.

Na obszarach lesnych:
1)  Ustala sie kontynuacje obecnego lesnego przeznaczenia terenow, w zgodzie
z kierunkami okreslonymi w niniejszym dokumencie i obowigzujgcymi przepisami

prawa;
2)  Ustala si¢ generalng zasade ksztaftowania zabudowy zagrodowej w gospodarstwach

8



3)

4)

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

lesnych w nawigzaniu do wystepujgcych w terenie historycznych, tradycyjnych form
architektonicznych, w zaleznosci od lokalizacji, sgsiedztwa i stanu zachowania obiektow
historycznych;

Mozliwe jest ksztaltowanie nowej zabudowy w rozproszeniu, o funkcjach
dopuszczalnych na obszarze z uwzglednieniem uwarunkowan ustalonych dla strefy
funkcjonalno — przestrzennej, zgodnie z przepisami prawa;

Sporzgdzanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego na gruntach
lesnych planowanych do zmiany przeznaczenia na cele nielesne jest obowigzkowe.

Na obszarach zagospodarowania rekreacyjnego i turystycznego:
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w wyniku ktorego nastepuje zmiana
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne sporzqdza sie dla
calego obszaru zagospodarowania rekreacyjnego i turystycznego, wyznaczonego
w STUDIUM; Sporzgdzanie planu jest obowigzkowe;
Dopuszczalne jest dzielenie obszaru wyznaczonego w STUDIUM na czesci planistyczne
nie mniejsze niz 5 ha, stanowiqgce funkcjonalng catosé;
Przy wyznaczaniu granic obszaru do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, nalezy uwzglednic koniecznos¢ zapewnienia dostepu
do mediow oraz zapewnienia bezposredniego dostepu do drogi publicznej Ilub
za posrednictwem drogi dojazdowej o parametrach drogi publicznej;
W planowanych zespotach zabudowy nalezy przewidywaé publiczny dostep do linii
brzegowej jeziora lub rzeki a takze jesli to mozliwe, wyznaczyc tereny ogolnodostgpnych
plaz, kqgpielisk i przystani wodnych;
Podzial obszaru na czesci planistyczne jest niedopuszczalny, jezeli spowoduje
uniemozliwienie lub utrudnienie zagospodarowania calego obszaru wyznaczonego
w STUDIUM;
Zasady wzajemnego oddzialywania poszczegolnych funkcji terenow w ramach obszaru
zagospodarowania rekreacyjnego i turystycznego winne uwzglednia¢ uwarunkowania
ustalone dla strefy funkcjonalno — przestrzennej rolniczo turystycznej R-T, zgodnie
Z przepisami prawa;
Ustala sie¢ generalng zasade ksztaltowania zabudowy w nawigzaniu do wystepujgcych
w terenie historycznych, tradycyjnych form architektonicznych, w zaleznosci
od lokalizacji, sgsiedztwa i stanu zachowania obiektow historycznych;
Ksztattowanie nowej zabudowy ustug turystycznych winno odpowiadaé zasadzie
Sfunkcjonalnosci i kreatywnosci formy architektonicznej.

Na obszarach zabudowy wielofunkcyjnej, oznaczonym symbolem B:

1)

2

3

Ustala sie kontynuacje obecnego przeznaczenia terendw, z mozliwosciqg rozwoju
tj. budowy, rozbudowy, przebudowy i zmiany przeznaczenia budynkow, w zgodzie
z kierunkami okreslonymi w niniejszym dokumencie i obowigzujgcymi przepisami
prawa;

Ustala sie generalng zasade ksztaltowania zabudowy w nawigzaniu do wystepujgcych
w terenie historycznych, tradycyjnych form architektonicznych, w zaleznosci
od lokalizacji, sgsiedztwa i stanu zachowania obiektow historycznych;

Ksztaltowanie nowej zabudowy winno odpowiadac zasadzie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
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4

terenu, w tym gabarytow, formy architektonicznej obiekiow budowlanych, Ilinii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

Sporzgdzanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nie jest
obowigzkowe.

Podrozdziat 2. Wytyczne dotyczgce zagospodarowania i uiytkowania terendw rogwojowych,
informuje:

Tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

Sporzqdzanie miejscowego planu jest obowigzkowe;

Ustala si¢ generalng zasade ksztaftowania zabudowy w nawigzaniu do wystepujgcych
w terenie  historycznych, tradycyjnych form architektonicznych, w zaleznosci
od lokalizacji, i sgsiedztwa;

Przy  wyznaczaniu granic obszaru do sporzgdzenia miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego, nalezy uwzglegdni¢ koniecznos¢ zapewnienia dostepu
do mediéw oraz zapewnienia bezposredniego dostgpu do drogi publicznej Ilub
za posrednictwem drogi dojazdowej o parametrach drogi publicznej;

Do rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rekomenduje sie strefy
podmiejskie P1, P3, P5;

Nowe tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszcza sie w pasach
szerokosci do 80 m od granicy pasa drogi powiatowej lub od granicy pasa drogi
gminnej;

Wyznaczania terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przy drogach
wojewodzkich, krajowych i wylgcznie wewnetrznych jest niedopuszczalne.

Tereny rozwoju zabudowy rekreacji indywidualnej:

1
2)

3)

4)

5)

6)

Sporzqdzanie miejscowego planu jest obowigzkowe;

Ustala sie¢ generalng zasade ksztaltowania zabudowy w nawigzaniu do wystgpujgcych
w terenie  historycznych, tradycyjnych form architektonicznych, w zaleznosci
od lokalizacji, i sgsiedztwa;

Przy  wyznaczaniu granic obszaru do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, nalezy uwzglednic koniecznosé zapewnienia dostepu
do mediow oraz zapewnienia bezposredniego dostepu do drogi publicznej Ilub
za posrednictwem drogi dojazdowej o parametrach drogi publicznej;

Do rozwoju zabudowy rekreacji indywidualnej rekomenduje sie¢ obszary
zagospodarowania rekreacyjnego i turystycznego,

Nowe tereny zabudowy rekreacji indywidualnej mogg wystgpi¢ pasie szerokosci
do 80 m od granicy pasa drogi powiatowej lub od granicy pasa drogi gminnej;
Wyznaczania terenow zabudowy rekreacji indywidualnej przy drogach wojewddzkich
i krajowych jest niedopuszczalne.

Podrozdzial 3 przedstawia nastgpujace Wytyczne architektoniczne ksztaftowania zabudowy:

1)

Przyjmuje sig, ze , historyczne, tradycyjne formy architektoniczne” to budynki
murowane lub drewniane, parterowe Ilub dwukondygnacyjne, oparte na rzucie
prostokgta, przykryte dwuspadowym dachem o kqcie nachylenia potaci 35° — 45°,

10



)

3)

4)

5)

6)

z kalenicqg na wysokosci do 9,0 m od poziomu terenu. Tradycyjna stolarka okienna
charakteryzuje sie symetrycznymi, podziatami. Tradycyjne budynki mieszkalne lub
ustugowe bywajg urozmaicone przez dobudowany ganek i symetrycznie rozmieszczone
lukarny. Drewno i kamien tupany, to podstawowe tradycyjne materialy budowlane
dajgce indywidualny wyraz stosowanym formom architektonicznym. Tradycyjne
pokrycia dachowe to gont i wior.

»Nawiqzanie do historycznych, tradycyjnych form architektonicznych” oznacza
koniecznos¢ zastosowania wysokich, dwuspadowych dachow, z dopuszczeniem ich
wspoiczesnych odmian w postaci: dobudowanych lukarn dachowych, Igczenia wysokich
dachow dwuspadowych opartych na rozbudowanych rzutach, zastosowania dwoch lub
wigcej kalenic potozonych na roznych wysokosciach itp. Stosowanie wspoiczesnych
materiatow pokry¢ dachowych w odcieniach szarosci, rudych i brgzu, bez ograniczen
materiatowych.

Architektura wspotczesnych budynkow winna zachowa¢ skale wiejskiej zabudowy, ktorg
okreslono w wytycznych dotyczgcych wskaznikow urbanistycznych uwzgledniajgcych
wymagania tadu przestrzennego, zebranych w tabeli.

Dopuszcza sig inne formy architektoniczne budynkow, stosownie do ich funkcji:

w zabudowie zagrodowej — oznacza to dostosowanie form budynkow inwentarskich,
sktadowych, budowli rolniczych do uwarunkowan technologicznych;

w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej — oznacza mozliwosé innych rozwigzan
architektonicznych na zasadach ustalonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego,

w zabudowie rekreacji indywidualnej — oznacza mozliwosé innych rozwigzan
architektonicznych na zasadach ustalonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego,

w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej — oznacza mozliwosé indywidualnych
rozwiqgzan architektonicznych w harmonii z otaczajgcq zabudowgq i krajobrazem;

w zabudowie ustugowej turystycznej — oznacza to mozliwosé¢ indywidualnych kreacji
architektonicznych, zharmonizowanych z krajobrazem, na zasadach ustalonych
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego;

w innej zabudowie ustugowej — oznacza to mozliwos¢ indywidualnych kreacji
architektonicznych, zharmonizowanych z otaczajgcq zabudowq, stosownie do funkcji
obiektu;

w zabudowie produkcyjno - wustugowej — oznacza to dostosowanie form
do uwarunkowan technologicznych w harmonii z otaczajgcg zabudowg;

W odniesieniu do obiektow infrastruktury technicznej, dopuszcza sig¢ rozwigzania
architektoniczne i budowlane stosowne do przeznaczenia, uwarunkowan technicznych
i technologicznych.

Dla wszelkich projektowanych obiektow o wysokosci rownej lub wigkszej od 50 m n p t
nalezy dokonac wymaganych przepisami odrebnymi uzgodnien z Szefostwem Stuzby
Ruchu Lotniczego SZ RP, ul. Zwirki i Wigury 1C, 00-912 Warszawa 6.

Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sejny,
w podrozdziale 4, rozdziatu 2 okre§la Wytyczne dotyczace wskainikéow urbanistycznych,
uwzgledniajgcych wymagania ladu przestrzennego, w tym _urbanistyki i architektury oraz

11



gréwnowazonego rogwoju, ktore dla terenéw objetych uchwaly intencyjng przedstawiaja sig

nastepujaco:
Minimalne Minimalny Maksymalna | Maksymalina Minimalna Minimalna Minimalne Minimalne
powierzchnie wskaznik wysoko$¢ wysoko$¢é szerokos$¢ szerokos$¢ wymiary zapotrzebowanie
dziatek powierzchni budynkow budowli na pasa pasa drogi placu do na miejsca parkingowe
budowlanych: terendw na dziatkach dziatkach drogi wewnetrznej | nawracania
biologicznie | budowlanych | budowlanych publicznej w liniach na drogach
czynnych w liniach rozgranicza- wewnetrz-
w granicach rozgranicza- jacych nych
dziatki jacych
budowlanej
Jednostka m?2 % m m m m m
miary
Na obszarach rolniczej przestrzeni produkcyjnej i na obszarach le$nych:
w zabudowie | 3000 m?2 Nie 9,00 15,00 10,00 6,00 Nie Zapewni¢ granicach
zagrodowej normuje sig normuje sig dziatki budowlanej,
stosownie do potrzeb
tereny Nie Nie 6,00 100,00 10,00 6,00 20x 20 Nie
obiektéw | normuje sie normuje si¢ normuije sie
infrastruktury
technicznej
Na obszarach zabudowy wielofunkcyjnej, oznaczonych symbolem B,
Na obszarach stref podmiejskich, oznaczonych symbolami P1, P3, P5:
w zabudowie | 3000 m2 Nie 9,00 15,00 10,00 8,00 |20x20 | Zapewnic granicach
zagrodowe;j normuje sig dziatki budowlanej,
stosownie do potrzeb
wzabudowie [ 2000 m2 | 80% 9,00 10,00 10,00 8,00 [20x20
mieszkaniowej
jednorodzinnej
wzabudowie | 1000 m2 | 70% 9,00 10,00 10,00 8,00 [20x20
rekreaciji
indywidualnej
w zabudowie Nie Nie Nie Nie Nie Nie Nie Nie wystepuje
mieszkaniowej wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje
wielorodzinnej
wzabudowie [ 3000 m2 | 50% 9,00 10,00 10,00 10,00 | 20x30 1 stanowisko na 2
ustugowej miejsca noclegowe
turystycznej lub 1 stanowisko na 4
miejsca konsumpcyjne
lub 1 miejsce na
200m?2 dziatki,
zapewni¢ w granicach
dziatki budowlanej;
miejsca postojowe dla
pracownikéw w ilosci
stosownej do potrzeb
zapewnic w granicach
dziatki budowlanej.
winne] Nie 30% 9,00 10,00 10,00 10,00 |20x30 | Zapewni granicach
zabudowie | normuje sie dziatki budowlanej,
ustugowej stosownie do potrzeb
w zabudowie Nie Nie Nie Nie Nie Nie Nie Nie wystepuje
produkcyjno- | wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje | wystepuje
ustugowej
tereny Nie Nie 6,00 100,00 | 10,00 6,00 |20x20 Nie
obiektéw | normuije sie normuje sig normuje sig
infrastruktury
technicznej
Na obszarach zagospodarowania rekreacyjnego i turystycznego:
wzabudowie | 3 000 m?2 Nie 9,00 12,00 10,00 6,00 20 x 20
zagrodowe] | jednoczesnie | normuje sig
m;%?:: Zapewni¢ granicach
wielkosé dziatki budowlanej,
stosownie
gospodarstua dopotzsd
1 ha
wzabudowie | 2000 m? 80% 9,00 9,00 10,00 8,00 20x20
mieszkaniowej
jednorodzinnej
wzabudowie | 1000 m?2 80% 9,00 8,00 10,00 8,00 20x20
rekreacji
indywidualnej
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w zabudowie Nie Nie Nie Nie Nie Nie Nie Nie wystepuje
mieszkaniowej wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje
wielorodzinnej
wzabudowie | 3000 m2 | 60% 12,00 20,00 10,00 10,00 | 20x30 | 1stanowiskona2
ustugowej miejsca noclegowe
turystycznej lub 1 stanowisko na 4
migjsca konsumpcyjne
lub 1 migjsce na
200m?2 dziatki,
zapewni¢ w granicach
dziatki budowlanej;
miejsca postojowe dla
pracownikéw w ilosci
stosownej do potrzeb
Zapewni¢ w granicach
dziatki budowlanej.
w innej Nie Nie Nie Nie Nie Nie Nie Nie wystepuje
zabudowie wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje
ustugowej
w zabudowie Nie Nie Nie Nie Nie Nie Nie Nie wystepuje
produrucyjno - | wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje wystepuje
ustugowej
tereny Nie Nie 6,00 100,00 | 10,00 6,00 |20x20 Nie
obiektow | normuije sie normuije sie normuije si¢
infrastruktury
technicznej
Na terenach rozwoju zabudowy ustugowej:
2000 m? 50% 12,00 20,00 10,00 10,00 20x 30 1 stanowisko na 2
miejsca noclegowe
lub 1 stanowisko na 4
miejsca konsumpcyjne
lub 1 miejsce na
200m2 dziatki,
zapewni¢ w granicach
dziatki budowlanej;
miejsca postojowe dla
pracownikéw w ilosci
stosownej do potrzeb
zapewni¢ w granicach
dziatki budowlane;j.

8. WYNIKI ANALIZY

W wyniku dokonanej analizy wyszczego6lnionych na wstgpie materialéw i dokumentéw
w odniesieniu do wskazanego do objecia planem terenu gminy Sejny, proponuje si¢
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeéci obrgbu
geodezyjnego Klejwy w gminie Sejny, obejmujacego obszar o powierzchni ok. 126 ha.
Zalacznik graficzny do planu nalezy sporzadzi¢ na mapie w skali 1:1000, obejmujacej teren
ustalen planu i pas okalajgcy o szeroko$ci minimum 50,0 m.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nalezy uwzgledni¢ pelny
zakres rozstrzygni¢C i ustalen okreslonych w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego powinien odpowiadaé wymogom
okreslonym w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

zagospodarowania

9. CEL SPORZADZENIA PLANU | WYMAGANY ZAKRES PRAC

PLANISTYCZNYCH
Celem sporzadzenia planu bedzie:
1) umozliwienie realizacji inwestycji z zakresu
jednorodzinnego, rekreacyjnego, zagrodowego 1 ustugowego,

budownictwa mieszkaniowego
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2) ustalenie zasad skomunikowania terenu i wyposazenia w niezbedng infrastrukture
techniczng,

3) wprowadzenie ograniczen w sposobie zagospodarowania terenéw, wynikajacych
z przepiséw szczegllnych oraz potrzeby minimalizacji konfliktéw funkcjonalno-
przestrzennych,

4) ustalenie zasad podziatu,

5) ustalenie zasad zabudowy i zagospodarowania.

10. ANALIZA ZGODNOSCI PLANU MIEJSCOWEGO ZE ,STUDIUM”

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeSci obrebu
geodezyjnego Klejwy w gminie Sejny nie beda naruszaé ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sejny przyjetego Nr XV1/132/2020
Rady Gminy Sejny z dnia 16 grudnia 2020 r.

Zgodnie z ustaleniami ww. dokumentu na terenach obj¢tych analizg mozliwa bedzie
realizacja zabudowy: zagrodowej, mieszkaniowe]j jednorodzinnej, rekreacji indywidualnej
oraz ushigowej turystycznej, co odpowiada tresci wnioskow zlozonych o sporzadzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

11. PROJEKT UCHWALY

UCHWALA NR......ccuuuueeveennee
RADY GMINY SEJNY
Zdnia .o, 2024 r

W sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego cze¢Sci obrebu geodezyjnego Klejwy w gminie Sejny

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

(Dz. U. 22024 r. poz. 609 i 721) oraz art. 14 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) Rada Gminy
Sejny uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Przystepuje si¢ do sporzadzenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obrebu geodezyjnego Klejwy w gminie Sejny”, zwanego dalej planem.

§ 2. Integralng czes$¢ uchwaty stanowi zatgcznik graficzny, przedstawiajacy granice
obszaru obj¢tego planem.

§ 3. Plan, o ktérym mowa w § 1, winien zawiera¢ pelny zakres rozstrzygniec i ustalen
zawartych w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

§ 4. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Sejny.
§ 5. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.
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UZASADNIENIE

do uchwaly Rady Gminy Sejny w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego cze¢sci obrebu geodezyjnego Klejwy w gminie
Sejny

Teren wskazany do opracowania planu, to obszar o powierzchni okolo 126 ha,
zlokalizowany w zachodniej czgSci obrgbu geodezyjnego Klejwy na styku z gming
Krasnopol. Zachodnia granica obszaru styka si¢ z liniami brzegowymi: jez. Szejpiszki, jez.
Klejwy oraz jez. Plaskie. Obszar planu objety jest ustaleniami obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego Uchwatg Rady Gminy Sejny
Nr XV/71/03 z dnia 19 grudnia 2003r. (Dz .U. Woj. Podl. Nr 136, poz. 2930) ze zmiang
przyjetag Uchwata Nr IV/21/2011 Rady Gminy Sejny z dnia 28 lutego 2011r., (Dz. Urz. Woj.
Podl. z 2011r. Nr 107, poz.1226). Z uwagi na fakt, iz plan miejscowy na omawianym terenie
obowigzuje od 2011 r. jego ustalenia wymagaja dostosowania do obecnie obowigzujgcych
przepisOw z zakresu planowania przestrzennego oraz aktualnej polityki przestrzennej gminy.
Plan, o ktorym mowa w §1 uchwaty, zawiera¢ bg¢dzie pelny zakres rozstrzygnigé i ustalen
zawartych w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Opracowanie przedmiotowego planu ma na celu zastgpienie ustalen planu
obowiazujacego.

Do opracowania planu przystgpuje si¢ w odpowiedzi na sktadane na przestrzeni lat
wnioski wlascicieli nieruchomosci nim objetych. Opracowanie planu pozwoli na realizacje
zamierzen inwestycyjnych wiascicieli gruntéw i przyczyni si¢ do aktywizacji gospodarczej
przedmiotowego obszaru.

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Sejny, uchwalonego uchwalg zatwierdzonego Uchwatg Rady Gminy
Sejny Nr XVI/132/2020 z dnia 16 grudnia 2020 r, teren objety uchwala intencyjng
zlokalizowany jest w ramach strefy funkcjonalno-przestrzennej (R-T) pn. ,,Strefa rolniczo
turystyczna, zwigzana z obszarami zagospodarowania rekreacyjnego i turystycznego nad
Jjeziorami, znajdujgca si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Pojezierze
Sejnenskie”. W ramach ww. strefy Studium wydziela obszary, ktéorym przypisano
podstawowe przeznaczenia terenéw, i tak w granicach objetych uchwalg intencyjng
wystepuje: ,,obszar zagospodarowania rekreacyjnego i turystycznego” oraz ,obszar
zabudowy wielofunkcyjnej, wyznaczony w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, oznaczony symbolem B”, a takze niewielkie fragmenty terenu zlokalizowane
w ramach ,,0bszaru rolniczej przestrzeni produkcyjnej” i ,,obszary lesne”. W potudniowej
czeSci obszaru znajduje si¢ teren z wyréznionym przeznaczeniem podstawowym UT Klejwy
(teren zabudowy ustugowej w zakresie wustug turystycznych, gastronomicznych,
rekreacyjnych). Zgodnie z zawartymi w Studium ,,Wytycznymi dotyczgcymi wskaznikow
urbanistycznych, uwzgledniajgcych wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz zrownowazonego rozwoju” w ,,obszarze zagospodarowania rekreacyjnego
[ turystycznego” oraz na ,,obszarach zabudowy wielofunkcyjnej, oznaczonej symbolem B”
mozliwa jest realizacja zabudowy: zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej, rekreacji
indywidualnej oraz ustlugowej turystycznej, za§ na obszarze rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, zabudowy zagrodowej, stanowiacej uzupelnianie struktur osadniczych w pasie
szerokosci do 80 m wzdluz drég publicznych: powiatowych i gminnych, co umozliwia
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przebiegajaca przez teren opracowania droga gminna 101739B. Droga ta stanowi¢ bedzie
jednoczesnie podstawe do odpowiedniego skomunikowania terenu objetego planem.

Opracowanie planu w granicach okreslonych w uchwale intencyjnej jest niezbedne
w celu stworzenia podstaw formalnych i prawnych dla realizacji inwestycji w tej czgsci
gminy Sejny. Ponadto przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego terenéw pod realizacje nowej zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej,
rekreacyjnej i ushugowe;j, jest zgodne z ustaleniami obowigzujgcego ,,Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sejny” oraz postulatami wlascicieli
nieruchomosci, wyrazonymi w ztozonych wnioskach o zmian¢ plany obowigzujacego.

Biorgc powyzsze pod uwage, zasadne jest przystgpienie do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ww. terenu.
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