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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

1. PODSTAWA PRAWNA

Podstawg prawng jest Ustawa zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), ktéra stanowi, iz ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobdw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w  miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 3 ust. 1 ww. ustawy ksztattowanie i
prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie gminnych aktéw
planowania przestrzennego, nalezy do zadah wtasnych gminy. Procedure sporzgdzenia
miejscowego planu rozpoczyna uchwata Rady Miejskiej o przystgpieniu do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 14 ust. 5 ww. ustawy,
przed podjeciem uchwaly Burmistrz wykonuje analize dotyczqcq zasadnosci przystgpienia do
sporzgdzenia planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych. Zgodnie z art. 67 ust. 3
pkt 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (dalej: ustawa zmieniajgca) ,do spraw

opracowania i uchwalania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego albo ich

zmian przepisy art. 15 ust. 1 iart. 20 ustawy zmienianej w art. 1 [poprzez ustawe zmieniang nalezy

rozumie¢ Ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t,j. Dz. U. z

2023r. poz. 977 ze zm. 1506, 1597] stosuje sie w brzmieniu dotychczasowym do dnia wejscia w zycie

planu ogdlnego gminy w danej gminie"”. Na czas sporzgdzania niniejszej analizy (22.11.2024r.)

w Gminie miejsko-wigjskiej Reszel nie obowigzuje plan ogdiny gminy. W zwigzku z powyzszym,
zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy zmienianej Burmistrz Reszla sporzgdza projekt planu
miejscowego, zawierajgcy czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z
przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem,
a nastepnie zgodnie z art. 20 ust. 1 plan miejscowy uchwala Rada Miejska, po stwierdzeniu, ze
nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajgc jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do
projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych. Czes¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaty, czesé

graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zatgczniki do uchwaty.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

2. OPRACOWANIE MIEJSCOWEGO PLANU W FORMIE ZINTEGROWANEGO PLANU
INWESTYCYJNEGO

Nowym instrumentem prawnym umozliwiajgcym zainwestowanie ferenu jest
zintegrowany plan inwestycyjny (dalej: ZPl), stanowiqcy szczegdlng forme miejscowego planu,
obejmujgcy obszar inwestyciji gtbwnej oraz inwestyciji uzupetniajgcej. Zgodnie z art. 37ea ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,na wniosek inwestora ztozony za
posrednictwem wajta (...) rada gminy moze uchwali¢ zintegrowany plan inwestycyjny”. Tak
jak w przypadku miejscowego planu ZPI musi by¢& niesprzeczny z ustaleniami Studium, a
maksymalnie po 31 grudnia 2025 r. — zgodny z planem ogdlnym gminy. Do wniosku
przedtozonemu Radzie Miejskiej] nalezy dotgczy¢é projekt  zintegrowanego  planu
inwestycyjnego, ktéry odpowiadac bedzie wymogom sporzgdzenia projektu miejscowego
planu. Powyzsze oznacza, ze juz na wstepnym etapie postepowania przedktadany jest projekt
ZPI, pomijajgc jednoczesnie wstepne zbieranie wnioskdw od instytuciji i organdw oraz oséb
fizycznych i prawnych w przypadku procedury dotyczgcej miejscowego planu. Ponadto w
odréznieniu do planu miejscowego, sporzgdzenie projektu ZPI nalezy do zadah inwestora tj.
sporzgdzenie takiego projektu inwestor zleca urbaniscie. W przypadku zintegrowanego planu
inwestycyjnego inwestor zobowigzany jest do podpisania umowy urbanistycznej w formie aktu
notarialnego, w ktérej moze zobowigzac sie na rzecz gminy do przekazania nieruchomosci
stanowigcych cze$¢ przedmiotu inwestycji gtdwnej lub pokryciu catosci lub czesci kosztow
realizacji inwestycji uzupetniajgcej poniesionych przez gmine lub kosztéw poniesionych przez
gmine w celu uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego. Inwestor moze zobowigzad
sie réwniez do realizacji innych $wiadczen niz wskazane powyzej. Gmina natomiast moze
zostaé zobowigzana w umowie urbanistycznej do realizacji inwestycji uzupetniajgcej. Zgodnie
z art. 2 pkt 5a poprzez inwestycje uzupetniajgcg nalezy rozumiel ,inwestycje w zakresie
budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy sieci uzbrojenia terenu (...) drég
publicznych, linii kolejowych, obiektdw infrastruktury publicznego transportu zbiorowego,
obiektéw dziatalnosci kulturalnej, obiektéw opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkdt,
placéwek wsparcia dziennego, placdwek opieki zdrowotnej, obiektéw, w ktdrych
prowadzona jest dziatalnos¢ z zakresu pomocy spotecznej, obiektéw stuzqcych dziatalnosci
pozytku publicznego, obiektdw sportu i rekreacji, obszardw zieleni publicznej, obiektdw
budowlanych przeznaczonych na dziatalnos¢ handlowq lub ustugowq - o ile stuzg obstudze
inwestycji gtdwnej".

W ponizszej tabeli przedstawiono poszczegdlne etapy prac planistycznych wraz ze
wskazaniem terminéw proceduralinych wynikajgcych z ww. ustawy. Cato$¢ procedury

planistycznej uchwalenia ZPI szacunkowo moze trwac ok. 6-9 miesiecy.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

TAB. NR 1 ETAPY PRAC PLANISTYCZNYCH ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

ZWIAZANIE
USTAWOWYM
TERMINEM

ETAP PRAC PLANISTYCZNYCH

Rozpoczecie
prac

Wystgpienie z wnioskiem do Starostwa Powiatowego o udostepnienie kopii
mapy zasadnicze] w postaci wektorowej w skali 1:1000 do opracowania
projekiu zatgcznika graficznego zintfegrowanego planu inwestycyjnego

Rozpoczecie

1. Sporzqgdzenie projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego zgodnie z art.
15 ust. 1-3, art. 16 ust. 1 oraz przepisami wydanymi na podstawie art. 16 ust.
2 wraz z zatgcznikiem, o ktérym mowa w art. é7a ust. 5. (ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wraz z  aktami

prac wykonawczymi)
2. Przygotowanie i ztozenie wniosku o sporzgdzenie zinfegrowanego planu
inwestycyjnego do Burmistrza Reszla
Przekazanie przez Burmistrza wniosku o sporzgdzenie zinfegrowanego planu
3 dni inwestycyjnego do Rady Miegjskiej w terminie 3 dni roboczych od otrzymania
lub w whniosku lub w przypadku wystgpienia brakéw formalnych w terminie 3 dni
przypadku roboczych od uzupetnienia wniosku.

wezwania o
uzupetnienie

Uzupetnienie ewentualnych brakdw wniosku w maksymalnym terminie

20 dni 14 dni od dnia otrzymania wezwania.
Wraz z przekazaniem wniosku do Rady Migjskiej, Burmistrz ogtasza o ftej
czynnosci w sposdb okreslony w art. 8h ust. 1 pkt 2-4 tj.
—  przez wywieszenie ogtoszenia w widocznym miejscu na ferenie objetym
- ZPI'lub w siedzibie Urzedu,
— przez udostepnienie informacji na sfronie internetowej Gminy oraz w
Biuletynie Informacji Publicznej
— W sposdb zwyczajowo przyjety w Gminie.
orak Rada Miejska wyraza zgode na przystgpienie do sporzqgdzenia zintegrowanego
ustawowego . .
. planu inwestycyjnego
terminu
Po wyrazeniu zgody Burmistrz prowadzi z inwestorem negocjacje w zakresie
tresci projektu umowy urbanistycznej oraz projektu zintegrowanego planu
inwestycyjnego (w przypadku, gdy inwestycja uzupetniajgca obejmowaé ma
brak nieruchomosci niebedgce we wtasnosci inwestora, réwniez z osobq trzecig
ustawowego | bedqcq wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci — osoba
terminu ta moze zobowiqzac sie do zbycia tej nieruchomosci na rzecz Gminy).
W negocjacjach bierze udziat réwniez osoba wyznaczona przez Rade Miejska,
a w przypadku, gdy Rada Miejska nie wyznaczy takiej osoby - Przewodniczgcy
Rady Miegjskie;j.
Uwzglednigjgc wynik przeprowadzonych negocjaciji, Burmistrz wprowadza
brak zmiany do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z
usfawowego | uzasadnieniem, sporzgdza prognoze oddziatywania na Srodowisko oraz projekt
tferminu umowy urbanistycznej] wraz z  zatqcznikiem  stanowigcym  projekt

zinfegrowanego planu inwestycyjnego.

tgcznie 21 dni
(konsultacje
spoteczne),
w tym:

14 dni na
dokonanie
uzgodnien oraz
przedstawienie
opinii przez
Organy

Burmistrz wystepuje jednoczeénie o opinie, uzgodnienia oraz ogtasza o
rozpoczeciu konsultacji spotecznych:

- przez publikacje w prasie,

— przez wywieszenie w widocznym migjscu na terenie objetym
sporzgdzanym akfem planowania przestrzennego lub w siedzibie
obstugujgcego go urzedu;

— przez udostepnienie informacji na stronie infernetowej obstugujgcego
go urzedu, o ile takg posiada oraz w Biuletynie Informaciji Publicznej na
stronie podmiotowej obstugujgacego go urzedu;

- wsposdb zwyczajowo przyjety w danej gminie.

Termin na dokonanie uzgodnien i przedstawienie opinii wynosi 14 dni od dnia
wystgpienia o uzgodnienie albo przedstawienie opinii. Brak mozliwosci
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

wystgpienia przez Organy opiniujgce i uzgadniajgce projekt ZPl o przedtuzenie
ferminu dokonania uzgodnienia lub przedstawienia opinii.

W  przypadku zinfegrowanego planu inwestycyjnego ustawa dopuszcza
ograniczenie form konsultacji spotecznych do zbierania uwag oraz ich
prowadzenie przez okres co najmniej 21 dni.

W terminie 14 dni od dnia zakohczenia opiniowania, uzgadniania i konsultacii
spotecznych Burmistrz wprowadza zmiany do projektu zintegrowanego planu

14 dni ; . A S Lo .
inwestycyjnego wynikajgcych z uzyskanych opinii, uzgodnien i uwag ztozonych
w trakcie konsultacji spotecznych.
Nastepuje zawarcie umowy urbanistyczne;j.
brak - " - . . .
UstaWOWEd0 Skutki prawne umowy urbanistycznej, zawartej w formie aktu notarialnego,
termi 9 powstajg z dniem wejscia w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego w
erminu e . . . .
brzmieniu okreSlonym w zatgczniku do umowy urbanistyczne;.
Burmistrz przedstawia Radzie Miejskiej projekt zintegrowanego planu
brak inwestycyjnego stanowigcy zatgcznik do umowy urbanistycznej wraz z
ustawowego raportem podsumowujgcym przebieg konsultacji spotecznych, zawierajgcy
terminu wykaz zgtoszonych uwag wraz z propozycjq ich rozpatrzenia i uzasadnieniem

‘oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacii.'

rozpatrzenie na

najblizszej sesji

Rady Miejskiej

Dzieh wejscia w zycie zintegrowanego planu inwestycyinego okresla zatgcznik do umowy
urbanistycznej tj. projekt zintegrowanego planu inwestycyinego.

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22024 r. poz. 1130)

Podjecie uchwaty przez Rade Miejskg o uchwaleniu zinfegrowanego planu
inwestycyjnego

3. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest ocena zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego, w tym stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami Studium oraz okreslenie niezbednego zakresu prac planistycznych. Analiza
koncentruje sie na ocenie mozliwosci przeznaczenia obszaru proponowanego do objecia ZPI

pod zabudowe ustug turystyki i rekreacii.

4. METODOLOGIA OCENY

W celu uzyskania wynikdw dotyczgcych wyzej opisanych zagadnien przeprowadzono
merytoryczng ocene ustalen obowigzujgcych aktéw prawa miejscowego w sgsiedztwie oraz
Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Reszel.
Dokonano rdwniez inwentaryzacji urbanistycznej w postaci wizji terenowej obszaru
proponowanego do objecia zintfegrowanym planem inwestycyjnym, a takze przeanalizowano

materiaty i dokumenty wyjsciowe w szczegdlnosci ortofotomapy oraz mapy ewidencyjne.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

5. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Obszarem proponowanym do objecia zintegrowanym planem inwestycyjnym sqg dziatki
ewidencyjne nr 20, 18/1, 3/3, 19/16, 19/17 oraz cze$¢ dziatki ewidencyjnej nr 23/1 potozone w
obrebie geodezyjnym 17-Staniewo. Wskazany obszar stanowi teren o powierzchni 3,1854 ha,
zlokalizowany w bezposrednim sgsiedziwie Jeziora Dejnowo. Dalsze sgsiedztwo dzielone
enklawq leSng stanowi obszar zabudowy mieszkalnej. Na ponizszych rysunkach przedstawiono

obszar proponowany do objecia ZPl na tle czesci gminy Reszel oraz ortofotomapy.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

RYS NR 1 OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA ZPI NA TLE ORTOFOTOMAPY

AS B
Zrédto: opracowanie wiasne z wykorzystaniem oprogramowania Qgis na podstawie https://mapy.geoportal.gov.pl/wss/service/
PZGIK/ORTO/WMTS/StandardResolution
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

RYS NR 2 OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA ZPI NA TLE ORTOFOTOMAPY Z OZNACZENIEM NUMEROW DZIALEK
EWIDENCYJNYCH

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie https://mapy.geoportal.gov.pl/wss/service /PZGIK/ORTO/WCS/HighResolution,
https://powiatmlawski.geoportal2.pl/map/geoportal/wfs.php
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

6. STAN PRAWNY W UJECIU PLANISTYCZNYM

W granicach obszaru bedgcego przedmiotem niniejszej analizy nie obowiqgzuje akt prawa

miejscowego, ktory okredlatby mozliwosci zabudowy i zagospodarowania terenu. Na
ponizszym rysunku przedstawiono analizowany teren na tle sgsiednich miejscowych plandw

zagospodarowania przestrzennego.

RYS NR 3 OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA ZPI NA TLE SASIEDNICH MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie https://mpzp.igeomap.pl/cgi-bin/280805, openstreetmap
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7. USTALENIA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY RESZEL
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy jest

podstawowym dokumentem planistycznym dla danej jednostki samorzgdu terytorialnego.
Studium jest wyrazem polityki przestrzennej gminy i determinuje jej kierunki rozwoju
przestrzennego, w tym kierunki rozwoju zabudowy na predysponowanych do tego terenach.
Studium nie jest aktem prawa miejscowego, lecz ma decydujgcy wptyw na to jakie ustalenia
znajdg sie w miejscowych planach. Diatego tez, analizujgc mozliwosci inwestycyjne na danym
terenie, podstawqg jest sprawdzenie jakie postulaty polityki przestrzennej gminy majg
zastosowanie dla badanego terenu.

Na tferenie Miasta i Gminy Reszel obowiqzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Reszel, uchwalone Uchwatg Nr
LXI/405/2022 Rady Miejskiej w Reszlu z dnia 29.09.2022 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium

uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Reszel.
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RYS NR 5 LEGENDA MAPY KIERUNKOW | UWARUNKOWAN ROZWOJU ZABUDOWY

) INFRASTRUKTURA TECHNICZNA
Legenda B GPZReszel

e o Granice gminy Reszel

Lina elektroenergetyczna wysokiego napieica 110kV

— - Projektowana linia elektroenergetyczna
wysokiego napiecia 110 kV

- Obszar miasta Reszel przedstawiony na odrebnym zalgczniku Linie elektroenergetyczne $redniego napieica 15kV

KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA I UZYTKOWANIA TERENOW [ Stacja redukcyjna gazu

Obszary zabudowanych wiejskich Gazocigg wysokiego cisnienia DN 100
jednostek osadniczych - zwarta zabudowa

Obszary zabudowane poza wiejskimi
jednostkami osadniczymi - zabudowa rozproszona

77777) Obszary wskazany pod rozwdj zabudowy na cele O Oczyszczalnia Sciekow
funkgcji turystyczno-wypoczynkowych B Ujeda wody
| Obszary ogrédkéw dziatkowych Miejsko-gminne skiadowiska odpadéw
Projektowany zbiornik wodny @ Czyme
® Projektowany cmentarz komunalny ¢ Zamknigte

Granice obszaréw z mozliwosca rozwoju odnawialnych zrodet ~ POBRA KULTURY PRAWNIE CHRONIONE
energi opartych na energii stonecznej A Obiekty zabytkowe wpisane do rejestru zabytku

@ Stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zbytkow

=== = (Granica miasta Reszel

Gazocigg $redniego cisnienia

=== == Koncepcja gazociagu przesylowego (lokalizacja orientacyjna)

-y i . B Lt 2
' _ ,Granice obszaréw aglomeracji (Sciekowej) Reszel

= = « « Obszary objete miejscowym planem O Stanowskia archeologiczne

zagospodarowania przestrzennego CHRONIONE OBSZARY I OBIEKTY

Lasy SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO
l:] Wody powierzchniowe v—w Granice obszaréw chronionego krajobrazu

. p : E] Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Rzeki Guber
E Rolnicza przestrzen produkcyjna )
DI]] Obszar Chronionego Krajobrazu Jezior Leginsko-Mragowskich
Cieki wodne

& Schronisko dla zwierzat
UKEAD KOMUNIKACYJINY
=== Drogi wojewddzkie

=== Drogi powiatowe

Drogi gminne

—— Drogi niepubliczne

=== Projektowane drogi wojewddzkie

Glowne szlaki turystyki krajoznawczej:
- Miedzynarodowy szlak Sw. Jakuba

I i Rezerwat przyrody Polder Satopy-Samulewo

Strefa ograniczonego zagospodarowania
w obszarach chronionego krajobrazu

LK) ; ;
PR Aleja pomikowa

A Pominiki przyrody nieozywionej

® Pominiki przyrody ozywionej

i Lasy wodochronne

Tereny z przewaga gleb najwyzszych klas bonitacyjnych

Trwate uzytki zielone
KLEWNO (PG1), KLEWHO II (PG2), KLEWNO III (PG3),
Arni KLEWNO V (PG4), KLEWNO VI (PG5), KLEWNO VII (PG6), KLEWNO VIII (PG7),
E Tereny gornlcze KLEWNO IX (PGB), LEZANY III (PG3), PUDWAGI II (PG10), STAPLAWKI (PG11),
WORPLAWKI 1 (PG12)
Udokumentowane zloza kruszywa naturalnego w tym

wprowadzone zarzadzeniem zastepczym Wojewody

—2— Regionalne szlaki piesze Warminsko-Mazurskiego z dnia 09.12.2019 r.

kY : : . ﬁ Obszary osuwisk
—hny sdals nanystyid wodbe] Granice Gléwnych Zbiornikéw Wéd Podziemnych:
—&% Trasy rowerowe v—v Subzbiornik Warmia
== Droga pielgrzymkowa v—v Zbiornik Miedzymorenowy Biskupiec

Irédto: Uchwata Nr LX1/405/2022 Rady Miejskiej w Reszlu z dnia 29.09.2022 r
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Konstrukcja Studium Gminy i Miasta Reszel wskazuje, ze kierunki rozwoju zabudowy
sformutowano w sposdb ogdiny , wyznaczajgc jedynie 3 podstawowe strefy rozwoju zabudowy
na obszarze wiejskim gminy tj. obszary zabudowanych wiejskich jednostek osadniczych -
zwarta zabudowa, obszary zlokalizowane poza ww. jednostkami oraz tereny przeznaczone
wytgcznie pod rozwdj zabudowy zwigzanej z turystykq i wypoczynkiem. Studium odnosnie
rozwoju obszaru wiejskiego gminy ustala, ze ,,w pierwszej kolejnosci przeznaczeniu pod nowe
zainwestowanie  podlegajg tereny w  wyksztatconych jednostkach  funkcjonalno-
przestrzennych. Ksztattowanie sie nowej zabudowy odbywac sie bedzie poprzez uzupetnienia
istniejgcych struktur osadniczych i rozwoju zabudowy na nowych terenach, ktére koncentrujg
sie w bezposrednim sqsiedztwie istniejgcych jednostek osadniczych. Tereny rozwojowe na
obszarze wiejskim zwigzane sq gtdwnie z zabudowq mieszkaniowq, ustugowq i turystyczno-
wypoczynkowq."”. Jak wynika z analizy mapy kierunkéw rozwoju zabudowy przedmiotowy
teren zlokalizowany jest w granicach obszaru zabudowanych wiejskich jednostek osadniczych
- zwarta zabudowa, czyli wielofunkcyjnego kierunku rozwoju, skupiajgcego sie na funkcji
mieszkaniowej jako dominujgcej w rozwoju jednostek osadniczych oraz uzupetniajgcych -
szeroko ujetych jako dziatalnos¢ gospodarcza rolnicza i nierolnicza. Ponadto, w dalszej czesci
Studium precyzuje iz: ,na obszarach zabudowanych wiejskich jednostek osadniczych,
wskazanych do przeksztatcen i uzupetnienn zabudowy na cele funkcji mieszkaniowych oraz
dziatalnosci gospodarczych rolniczych i nierolniczych, ustala sie:

— zagospodarowanie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa
zagrodowaq;

— zagospodarowanie vzupetnigjgce: zabudowa ustugowa, zabudowa obstugi turystyki i rekreaciji,
dziatalnos¢ rzemiesinicza i wytwdrcza, budynki gospodarcze, garaze, infrastruktura techniczna
i infrastruktura drogowa;

— zagospodarowanie dopuszczalne: fereny sportu irekreacji (np. place zabaw, boiska), tereny
zieleni urzqdzonej (w ramach uatrakcyjnienia terendw zabudowy i zapewnienia wymaganej
powierzchni biologicznie czynnej oraz tworzenia przestrzeni publicznych) i zieleni izolacyjnej (w
przypadku zaistnienia koniecznosci wprowadzenia tego typu zieleni)”

Studium nie definiuje co nalezy rozumie¢ pod pojeciem zagospodarowania podstawowego,
uzupetniajgcego oraz dopuszczalnego. W tym miejscu zwrdci¢ nalezy uwage na budowe
omawianego dokumentu, w ktérym to nie uwzgledniono poszczegdinych rodzajéw zabudowy
w kierunkach rozwoju, zas zespdt réznorodnych funkcji ujeto w dwdch podstawowych strefach
z podziatem na tereny zlokalizowane w obszarze zwartych jednostek osadniczych oraz poza
nimi. Wyjgtkiem w tym przypadku jest kierunek rozwoju ustug turystyczno-wypoczynkowych,
ktéra to funkcja czesto wystepuje z dala od zwartej zabudowy na terenach o szczegdinych
walorach przyrodniczo-krajobrazowych sprzyjajgcych jej lokalizacji. Tym samym poprzez

wskazanie zagospodarowania podstawowego jako funkcji mieszkalnej Studium okresla
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funkcije, ktéra posiada¢ ma znaczenie dominujgce w danej miejscowosci, wsi. Natomiast w
ramach zagospodarowania uzupetniajgcego i dopuszczalnego wskazano na funkcje
zabudowy, ktére z zasady posiadajg znaczenie uzupetniajgce pod wzgledem funkcjonalnym
terendw mieszkaniowych, osadniczych i z reguty wspdtistniejq ze solbg w sposdb bezkolizyjny,
tworzgc tgcznie zwartq strukture funkcjonalno-przestrzenng. Tym samym w ramach kierunku
rozwoju obszaru zabudowanych wiejskich jednostek osadniczych - zwarta zabudowa, Studium
umozliwia zainwestowanie poszczegdlnych dziatek budowlanych pod zespdt funkcji lub
pojedycznych funkciji, ktére miescic sie bedg w ramach ww. katalogdw stref
zagospodarowania. Nalezy mie¢ na uwadze, ze dokument Studium stanowi pewien wyraz
ogodlnej polityki przestrzennej w gminie, nie posiada natomiast szczegdtowych unormowan w
zakresie funkcii, cech i parametrow zabudowy, ktére to ustalane sq dopiero w szczegdtowym
akcie prawa miejscowego m.in. zintegrowanym planie inwestycyjnym. Tym samym uznad
nalezy iz planowana funkcja turystyczno-rekreacyjna jest zgodna z wyznaczonym kierunkiem
rozwoju zabudowy, w ramach ktérego miesci sie zabudowa ustugowa oraz zabudowa obstugi

turystyki i rekreacji. W zakresie funkcji ustugowej Studium ustala dodatkowo iz:

»Zabudowa ustugowa moze by¢ realizowana jako wbudowana w budynki mieszkaniowe oraz
jako wolnostojgca;

— minimalna powierzchnia dziatki budowlanej nowoprojektowanej zabudowy ustugowej: 500 m?2
dla zabudowy blizniaczej i szeregowej, 1000 m? dla zabudowy wolnostojqgcey;

- wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej: pod zabudowe ustugowq i
wytwdrczqg nie miej niz 35%, dla pozostatej zabudowy nie mniej niz 50%;

— architektura obiektéw budowlanych (w szczegdlinosci zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
zagrodowej), winna skalg i stylem nawiqgzywac do cech budownictwa regionalnego tzn. budynki
o0 wysokosci dwdch kondygnacji z dachami wysokimi, symetrycznymi o nachyleniu okoto 459,
pokryte dachdéwkq lub materiatem dachdwko podobnym.”

Ponadto, w Studium zawarto infromacje, ze w odniesieniu do ww. wskaznikdw mozliwe jest

zastosowanie:

- niewielkich odstepstw, ktére umozliwig zachowanie usrednionych wskaznikéw zgodnych
z ustalonymi;

— miejscowych przekroczen ustalonych gabarytdw, w przypadkach koniecznosci nawiqzania do
zabudowy istniejgcej;

— tolerancji £15% w zakresie powierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej i dziatki —
w przypadkach uzasadnionych i zgodnych z przepisami odrebnymi — na etapie migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

—  przekroczenn gabarytéw ustalonych dla zabudowy, w stosunku do budowli, m.in. zwigzanych
z infrastruktura technicznq.
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W granicach terenu proponowanego do objecia ZPl wyznaczono réwniez obszar
ograniczonego zagospodarowania w zwigzku z lokalizacjg w granicach obszaru chronionego
krajobrazu. Studium ustala, ze wprowadzona strefa jest jednie poglgdowym materiatem
pomocniczym i nie przesqdza o mozliwosci, bgdz braku mozliwosci lokalizaciji zabudowy. W tym
miejscu zwrdci¢ nalezy réwniez uwage na sformutowanie kierunku rozwoju zabudowy tj.
obszary zabudowanych wiejskich jednostek osadniczych — zwarta zabudowa. Granice zwartej
zabudowy ustalane sg w dokumentach Studium w gtéwnej mierze w celu otwarcia mozliwosci
zastosowania odstepstw od zakazu lokalizacji nowych obiektéw budowlanych w odlegtosci
100 m od naturalnych zbiornikdw wodnych, ktére zawierane sq w aktach prawnych
regulujgcych m.in. obszary chronionego krajobrazu.

Ponadto, z uwagi na opracowanie Studium na kopii mapy topograficznej w skali 1:25000
na terenie gminy, dopuszcza sie na etapie tworzenia miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego na korekte zasiegu poszczegdlnych wyznaczonych w studium obszarow

zabudowy z zachowaniem:

— kontynuacji zagospodarowania podstawowego wyznaczonego na rysunku studium,
- integralnosci zagospodarowania oraz infrastruktury technicznej i drogowej,

- koniecznosci realizacji inwestycji celu publicznego,

— nie rozpraszania obiektéw i tworzenia zwartych zespotdw zabudowy.
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8. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z AKTOW PRAWNYCH Z ZAKRESU OCHRONY
PRZYRODY

Uwarunkowania wynikajgce z lokalizacji terenu na obszarach podlegajgcych prawnym

formom ochrony przyrody w oparciu o przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (t.j. Dz.U. z 2024r. poz. 1478) mogg mie¢ decydujgcy wptyw na ustalenia aktu prawa
miejscowego jakim jest zintegrowany plan inwestycyjny. W przedmiotowym przypadku obszar
proponowany do objecia ZPI zlokalizowany jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu
Jezior Leginsko-Mrggowskich, na terenie ktérego obowigzuje Uchwata Nr XXXIII/727/17 Sejmiku
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 28 grudnia 2017 r. w sprawie Obszaru

Chronionego Krajobrazu Jezior Legirisko-Mrqggowskich (dalej: Uchwata OCHK).

RYS NR 6 OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA ZPI NA TLE OBSZARU CHRONIONEGO
KRAJOBRAZU

Irédto: opracowanie wiasne na podstawie http://sdi.gdos.gov.pl/wms, openstreetmap
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Uchwata wprowadza nastepujgce zakazy obowigzujgce na terenie Obszaru Chronionego

Krajobrazu Jezior Legihsko-Mrggowskich:

§5 1. Na Obszarze wprowadza sie nastepujgce zakazy:

1) zabijania dziko wystepujqcych zwierzqt, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc
rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjgtkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania
czynnosci zwiqzanych z racjonalng gospodarkq rolng, lesnqg, rybackq i towieckq;

2) redlizacji przedsiewzie¢ mogqgcych znaczgco oddziatywac na srodowisko w rozumieniu
przepisdw ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008 r. o udostepnianiu informac;ji o sSrodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko;

3) likwidowania i niszczenia zadrzewien srodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikajq one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczerstwa ruchu
drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontdw lub naprawy
urzqgdzen wodnych;

4) wydobywania do celdw gospodarczych skat, w tym torfu oraz skamieniatosci, w tym
kopalnych szczqtkdw roslin i zwierzgt, a takze mineratdw i bursztynu;

5) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajqcych rzezbe terenu, z wyjqtkiem prac
zwiqzanych z zabezpieczeniem przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym lub
przeciwosuwiskowym lub ufrzymaniem, budowq, odbudowq, naprawq lub remontem
urzqgdzen wodnych;

6) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzq innym celom niz ochrona przyrody lub
zZrownowazone wykorzystanie uzytkdw rolnych ilesnych oraz racjonalna gospodarka wodna
lub rybacka;

7) likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych;

8) budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od:

a) linii brzegdw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikdw wodnych,

b) zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych usyfuowanych na wodach
ptyngcych przy normalnym poziomie pietrzenia okreslonym w pozwoleniu
wodnoprawnym, o ktérym mowa w art. 389 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo
wodne
- Z wyjgtkiem urzgdzent wodnych oraz obiektéw stuzgcych prowadzeniu racjonalnej

gospodarki rolnej, lesnej lub rybackie;.

Zakazem, ktéry moze mieé zastosowanie w przedmiotowej sprawie jest zakaz
likwidowania i niszczenia zadrzewieh srédpolnych i nadwodnych. Analizowany obszar w czesci
poros$niety jest zadrzewieniami. Zgodnie z Uchwatg OCHK zakaz nie bedzie dotyczyt usuwania
zadrzewien, ktére wynikajg z pofrzeby ochrony przeciwpowodziowe] i zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania,
remontdw lub naprawy urzgdzeh wodnych. Ponadto, Uchwata OCHK ustala, ze zakaz nie
bedzie dotyczyt usuniecia drzewa lub krzewu w obrebie zadrzewienia, nalezqcych do
gatunkdéw obcych oraz realizacji inwestycji na podstawie decyzji o warunkach zabudowy,
ktérg wydano po uzgodnieniu z wtasciwym organem ochrony przyrody. W zwiqzku z tym, ze

przedmiotowa dziatka wykazana jest w ewidencji gruntéw i budynkdw jako tereny
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zabudowane (B) usuniecie zadrzewieh moze nastgpi¢ zgodnie z przepisami odrebnymi z
zakresu ochrony przyrody.

Zawarty w Uchwale OCHK zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych
rzezbe terenu powoduje, ze potencjalne obiekty budowlane nalezy wkomponowad w
istniejgce uksztattowanie terenu. Zakaz nie bedzie dotyczyt prac zwigzanych z
zabezpieczeniem, przeciwpowodziowym lub przeciw osuwiskowym lub utrzymaniem, budowq,

odbudowq, naprawq lub remontem urzgdzen wodnych.

RYS NR 7 UKSZTALTOWANIE TERENU PROPONOWANEGO DO OBJECIA ZPI

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych publikowanych na geportal.gov.pl
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9.  UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OCHRONY ZABYTKOW

Formy ochrony zabytkédw ustalone zostaty w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1292). Powyzszy przepis
okresla nastepujace formy ochrony zabytkow:

1. wpis do rejestru zabytkdw;
1a) wpis na Liste Skarbéw Dziedzictwa;

2. uznanie za pomnik historii;
utworzenie parku kulturowego;

4. ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach
zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu
lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie
lotniska uzytku publicznego.

Wszystkie obiekty i obszary zabytkowe zgromadzone sg w dokumencie dotyczgcym

zabytkéw, opracowywanym dla obszaru catej gminy, czyli gminnej ewidenciji zabytkéw.
Obiekty i obszary zabytkowe ujawniane sqg takze w dokumentach planistycznych, takich jak

Studium czy plan miegjscowy. Przeprowadzona analiza wykazata, ze w_granicach obszaru

proponowanego do objecia ZPI| nie wystepujg prawne formy ochrony zabytkow.

Nalezy réwniez wskazacé, ze w przypadku odnalezienia innych obiektéw historycznych lub
obiektéw archeologicznych nalezy wstrzymac wszelkie roboty mogqgce uszkodzi¢ przedmiot,
zabezpieczy¢ przedmiot i miejsce oraz poinformowad stosowne organy zgodnie z art. 32 ww.

ustawy.
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10. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OCHRONY GRUNTOW ROLNYCH | LESNYCH

W Polsce ochronie prawnej podlegajg grunty rolne klas I-lll oraz grunty lesne,
na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i leSnych
(Dz.U. z 2022 r., poz. 2409). Zgodnie z art. 3 przytoczonej ustawy ochrona gruntdw rolnych
polega gtdbwnie na ograniczaniu ich przeznaczenia na cele nierolnicze, a le$nych na cele
nielesne lub nierolnicze. W ponizszej tabeli przedstawiono zestawienie gruntéw zlokalizowanych
w granicach obszaru proponowanego do objecia zinfegrowanym planem inwestycyjnym.
Jak wynika z analizy, na badanym terenie nie wystepujq grunty rolne lub lesne podlegajgce

ochronie zgodnie z ww. ustawaq.

TAB. NR 2 ZESTAWIENIE GRUNTOW

POWIERZCHNIA .
L.P. NR DZIALKI DZIALKI [ha] UZYTKI GRUNTOWE

1 20 2,14 B — tereny zabudowane 2,14 ha

2 3/3 0,1294 B — tereny zabudowane 0,1294 ha

3 18/1 0,0652 B — tereny zabudowane 0,0652 ha

Br-RV — grunty rolne zabudowane 0,013% ha

4 19/16 0.0813 RV — grunty orne V klasy bonitacyjnej 0,0674 ha

5 19/17 0,0523 Dr- drogi 0,0523 ha

s 23/1 0.7903 Wp - grunf.y pod wodami powierzchniowymi 0.7903 ha
ptyngcymi

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie http://powiatketrzynski.geoportal2.pl/
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11. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OBSLUGI KOMUNIKACYJNEJ
Obszar proponowany do objecia ZPI posiada dostep do gminnej drogi publicznej nr

124033N, poprzez gminng droge wewnetrzng (dziatki ewidencyjne nr 19/17i18/2).

RYS NR 8 DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

GMINNA DROGA
PUBLICZNA

=
',}—

GMINNA DROGA
WEWNETRZNA

GMINNA DROGA

GMINNA DROGA ~ WEWNETRZNA
WEWNETRZNA / DZIALKA NR 19/17

DZIALKA NR 18/2

|
|
|
|
|
|
|
|
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|
|
|
|
|
|
|
|
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Irédto: opracowanie wiasne na podstawie http://powiatketrzynski.geoportal2.pl/, openstreetmap
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12. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z UZBROJENIA TERENU W INFRASTRUKTURE
TECHNICZINA
Proponowany teren do objecia zintegrowanym planem inwestycyjnym uzbrojony jest w

sie¢ elektroenergetyczna niskiego napiecia, sie¢ wodociggowq, sie¢ kanalizacji deszczowej
oraz sieci kanalizacji lokalnej wraz z indywidualnym zbiornikiem bezodptywowym na
nieczystosci. Do terenu dziatki doprowadzona jest réwniez sie¢ telekomunikacyjna.
Na ponizszym rysunku przedstawiono stopien wyposazenia omawianego terenu w sieci

infrastruktury technicznej.

RYS NR 9 UZBROJENIE TERENU W INFRASTRUKTURE TECHNICZNA

\ .
________ FITNSS
SIEC WODOCIAGOWA J\ SIEC TELEKOMUNIKACYJNA

SIEC KANALIZACJI LOKALNEJ Z
BEZODPLYWOWYM ZBIORNIKIEM NA
NIECZYSTOSCI

SIEC KANALIZACJI
DESZCZIOWEJ

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie
https://powiatketrzynski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php2CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+
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13. IDENTYFIKACJA POZOSTALYCH CZYNNIKOW MAJACYCH WPLYW NA PRZYSZLE
USTALENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

Powyzej wymieniono kluczowe uwarunkowania majgce wptyw na mozliwosci

zainwestowania analizowanego obszaru. Jednakze uwarunkowan terenu majgcych wptyw na
0gding mozliwos¢ zabudowy i zagospodarowania okreslonego obszaru albo warunkujgcych
powstanie dodatkowych obostrzen dla ustaleh ZPI, jest znacznie wiecej. Zalicza sie do nich
m.in. szerokie spektrum czynnikdw geologicznych takich jak: wystepowanie terendw
zagrozonych powodzig, terendw gdrniczych, ztdéz kopalin, terendw osuwiskowych Iub
obszaréw gtéwnych zbiornikdbw wdd podziemnych. Warto zaznaczyé, ze wystepowanie
obszardw kolejowych ma wptyw na usytuowanie budowli, budynkdéw, drzew i krzewdw oraz
wykonywanie robdt ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowych. Postugujgc sie dostepnymi
materiatami dokonano analizy pozostatych czynnikbw wptywajgcych na przyszte zapisy
zintegrowanego planu inwestycyjnego. Analiza wykazata, iz obszar proponowany do objecia
ZPI:

— nie jest terenem goérniczym,

— nie jest obszarem zagrozonym niebezpieczehstwem powodzi,

— potozony jest w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 205 Subzbiornik
Warmia,

— czeSciowo potozony jest w strefie ograniczonego zagospodarowania w odlegtosci
12 m od granicy (konturu) lasu.

RYS NR 10 STREFA OGRANICZONEGO ZAGOSPODAROWANIA OD GRUNTU LESNEGO

STREFA
OGRANICZONEGO
ZAGOSPODAROWANIA

GRUNT LESNY

Irédio: opracowanie wtasne na podstawie
https://powiatketrzynski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php2CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+
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14. ANALIZA DOTYCIACA STOPNIA IGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZIWIAZAN
7 USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY RESZEL

W  wyniku przeprowadzonej analizy zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia

zinfegrowanego planu inwestycyjnego stwierdzono, iz mozliwe jest sporzgdzenie aktu prawa
miejscowego zgodnie z kierunkiem rozwoju zabudowy okreslonym dla terenu w Studium Miasta
i Gminy Reszel. Zgodnie z mapg kierunkdw rozwoju zabudowy przedmiotowy teren potozony
jest w granicach ,obszaru zabudowanych wiejskich jednostek osadniczych - zwarta
zabudowa, czyli wielofunkcyjnego kierunku rozwoju, skupiajgcego sie na funkcji mieszkaniowej
jako dominujgcej w rozwoju jednostek osadniczych oraz uzupetniajgcych - szeroko ujetych
jako dziatalno$¢ gospodarcza rolnicza i nierolnicza. W ramach zagospodarowania
uzupetniajgcego ujeto mozliwosé realizacji zabudowy ustugowej oraz obstugi turystyki i
rekreacji, co wpisuje sie w planowane zatozenia sposobu zagospodarowania obszaru
proponowanego do objecia zintegrowanym planem inwestycyjnym. Tym samym stwierdzi¢
nalezy zgodno$¢ projektowanych rozwigzan z ustaleniami aktu kierownictwa wewnetrznego,
bedgcego ogdinym wyrazem polityki przestrzennej gminy. Na etapie procedury planistycznej
zmierzajacej do uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego nalezy wzigc pod uwage
mozliwo$¢ zastosowania toleranciji 15% w zakresie powierzchni zabudowy oraz powierzchni
biologicznie czynnej dziatki. Jednakze dla ww. kierunku rozwoju zabudowy Studium ustala
wytgcznie warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, natomiast brak jest
wskazan co do maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy. Wskazniki i parametry
ksztattowania zabudowy, ktérych nie ustalono w Studium zostang okre$lone na etapie
szczegdtowego aktu prawa miejscowego z uwzglednieniem wszelkich procedur prawno-
planistycznych.

Ponadtfo, obszar proponowany do objecia zintegrowanym planem inwestycyjnym
potozony jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Legihsko-Mrggowskich.
Nalezy wskazac, ze w przedmiotowe] sprawie 100-metrowa strefa ochronna od zbiornika
wodnego na dziatce nr 19/86 oraz od linii brzegowej jeziora Dejnowo jest mozliwa do
wyeliminowania na podstawie odstepstwa zawartego w akcie prawnym regulujgcym ww.

forme ochrony przyrody 1j. zakaz nie bedzie dotyczyt ,,obszardw zwartej zabudowy miast i wsi

w__granicach _okreslonych w__obowiqzujgcych studiach uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego (...)". W Studium analizowany teren oznaczono jako

»~obszary zabudowanych wiejskich jednostek osadniczych - zwarta zabudowa”.
Majac na uwadze przeprowadzong analize stanu faktycznego, w tym szczegdtowo

przedstawiong strukture funkcjonalno-przestrzenng najblizszego  sgsiedztwa  obszaru
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proponowanego do objecia zintegrowanym planem inwestycyjnym oraz wykazang zgodnosé
planowanych rozwigzan z ustaleniami Studium Miasta i Gminy Reszel nalezy stwierdzi¢, ze
przystgpienie do sporzqdzenia ZPlI w celu lokalizacji zabudowy o funkcji turystyczno-
rekreacyjnej na przedmiotowym terenie uznaje sie za zasadne. Sukcesywne obejmowanie
kolejnych terendw aktami prawa miejscowego przyczyni sie do zwiekszenia pokrycia
planistycznego obszaru gminy i bedzie wyrazem wtadztwa planistycznego. Nalezy przede
wszystkim zwrdci¢ uwage, ze Swiadome ksztattowanie nowych terendw inwestycyjnych za
pomocgq szczegdtowych aktdéw prawa miejscowego jest przejawem kontroli wtadz gminy nad
rozwojem przestrzennym, ktéry posiada bezposredni wptyw na jako$¢ zycia jej mieszkancodw.
Ponadto, uruchomienie nowych terendw inwestycyjnych zgodnie z kierunkami rozwoju
zabudowy okreSlonymi  w  Studium przyczyni sie do spdjnego i kontrolowanego
zagospodarowania terenu, co pozwoli na wykorzystanie potencjatu terenu z uwzglednieniem

wszelkich przepisdw odrebnych.

WYMAGANIA FORMALNE
PODK+tAD MAPOWY | PROCEDURA PLANISTYCZNA

15. MATERIALY GEODEZYJNE DO OPRACOWANIA ZINTEGROWANEGO PLANU
INWESTYCYJNEGO

Zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan

miejscowy sporzqdza sie w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzedowych kopii map zasadniczych
albo w przypadku ich braku map katastralnych, gromadzonych w panstwowym zasobie
geodezyjnym i kartograficznym. W przypadku opracowania miegjscowego planu w formie
zinfegrowanego planu inwestycyjnego koszty zakupu podktadu mapowego do opracowania

projektu ZPI nalezg do zadah inwestora.

16. WYMAGANY ZAKRES ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

Nalezy wskazaé, iz procedowanie miejscowego planu prowadzone jest przez organ

wykonawczy gminy, czyli w przedmiotowej sprawie przez Burmistrza we wspdtpracy z Radg
Miejskiej. Od strony formalno - prawnej prace planistyczne zwigzane ze sporzgdzeniem oraz
uchwaleniem miejscowego planu w formie zintegrowanego planu inwestycyjnego powinny
by¢ zgodne z procedurg wskazang w art. 37ec. ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (1j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) 1j. Burmistrz Reszla,
jezeli Rada Miejska wyrazi zgode na przystgpienie do sporzgdzenia zintfegrowanego planu
inwestycyjnego:

1) prowadzi zinwestorem, a takze z osobq trzeciq bedgcq witascicielem lub uzytkownikiem

wieczystym nieruchomosci, na ktérej ma byc¢ realizowana inwestycja uzupetnigjgca,
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2)

3)

4)

5)

6)

7)
8)

?)
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negocjacje w zakresie treSci projektu  umowy urbanistycznej oraz projektu
zinfegrowanego planu inwestycyjnego,
wprowadza zmiany do projekfu zintegrowanego planu inwestycyjnego, wraz
z uzasadnieniem, sporzqgdza prognoze oddziatywania na Srodowisko, o ile jest
wymagana oraz projekt umowy urbanistycznej, uwzgledniajgc wynik negocjaciji,
udostepnia  w Rejestrze projekt zintfegrowanego planu inwestycyjnego wraz
z uzasadnieniem, projektem umowy urbanistyczne] i prognozg oddziatywania na
srodowisko, o ile jest wymagana,
jednoczesnie:

a) wystepuje o opinie, o ktérych mowa w art. 17 pkt é lit. a,

b) wystepuje o uzgodnienia, o ktérych mowa w art. 17 pkt 6 lit. b,

c) wystepuje o zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i leSnych na cele

nierolnicze i niele$ne, jezeli wymagajq tego przepisy odrebne,
d) ogtasza w sposdb okreslony w art. 8h ust. 1 o rozpoczeciu konsultacji spotecznych
i przeprowadza konsultacje spoteczne;

w terminie 14 dni od dnia zakohczenia opiniowania, uzgadniania i konsultacji
spotecznych, o ktérych mowa w pkt 4 lit. a, b i d, wprowadza zmiany do projektu
zinfegrowanego planu inwestycyjnego wynikajgce z:

a) uzyskanych opinii,

b) dokonanych uzgodnien,

c) przeprowadzonych konsultacji spotecznych;
w niezbednym zakresie ponawia czynnosci, o ktérych mowa w pkt 1, pkt 4 lit. b, i pkt 5 lit.
b, a jezeli wprowadzone zgodnie z pkt 5 zmiany dotyczq lokalizacji przedsiewziecia
moggcego znaczgco oddziatywaé na srodowisko, ponawia takze czynnosci, o ktérych
mowa w pkt 4 lit. d i pkt 5 lit. c;
zawiera w imieniu gminy umowe urbanistyczng,
udostepnia w Rejestrze projekt zinfegrowanego planu inwestycyjnego wraz
z uzasadnieniem, umowq urbanistyczng, prognozq oddziatywania na $rodowisko,
o ile jest wymagana i raportem podsumowujgcym przebieg konsultacji spotecznych,
przedstawia Radzie Miejskiej projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego stanowigcy
zatgcznik do umowy urbanistyczne] wraz z raportem podsumowujgcym przebieg

konsultacji spotecznych.

Zgodnie z ustawg o udostepnianiu informaciji o srodowisku i jego ochronie, udziale

spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko z dnia

3 pazdziernika 2008 r. koniecznym jest przeprowadzenie strategicznej oceny oddziatywania na
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srodowisko planu zagospodarowania przestrzennego, obejmujgcq: uzgodnienie stopnia
szczegdbtowosci informacji zawartych w prognozie oddziatywania na srodowisko, sporzgdzenie
prognozy oddziatywania na Srodowisko, uzyskanie wymaganych ustawq opinii oraz

zapewnienie mozliwosci udziatu spoteczenstwa w postepowaniu.
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