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Decyzja Nr 132/2025
0 warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 ust. 1, i art. 64 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.),
rozporzadzenia Ministra Rozwoiju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1116 ze zm.), oraz
art. 104 Kodeksu postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2025 r., poz. 1691), po rozpatrzeniu
wniosku z dnia 15 pazdziernika 2025 ., z uzupetnieniem z dnia 25 listopada 2025 r. oraz z dnia 02
marca 2026 r. p. Krzysztofa oraz po przeprowadzeniu postepowania wymaganego
art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej u.p.z.p.), po
uzgodnieniu z: ’
- Starostwem Powiatowym w Ketrzynie — Postanowienie z dnia 9 lutego 2026 ., RS.6123.146.2026,
- Paristwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Olsztynie - w trybie art.
53 ust. 5 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 22024 r., poz. 1130 ze zm.),
- Marszatkiem Wojewddztwa Warmirisko — Mazurskiego w Olsztynie - w trybie art. 53 ust. 5 w
zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. 2 2024 r., poz. 1130 ze zm.),
- Powiatowg Stacjg Sanitarno — Epidemiologiczng w Ketrzynie — Postanowienie z dnia 16 lutego
2026 r., ZNS.9022.3.32.2026,
- Regionalng Dyrekcjg Ochrony Srodowiska w Olsztynie - w trybie art. 53 ust. 5¢c w zwiazku z art. 60
ust. 1a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z
2024 ., poz. 1130 ze zm.),
- Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw w Olsztynie - w trybie art. 53 ust. 5 w zwiazku z art. 64

ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z
2024 r,, poz. 1130 ze zm.),

Ustalam
warunki zabudowy na budowe 17 budynkéw letniskowych wraz z tarasami
i towarzyszaca infrastruktura na dziatkach nr 176/5,176/6, 176/8, 176/11, 176/14
obreb Leginy w gminie Reszel,

okreslone w zatacznikach nr 1 nr 2, stanowiacych integralng cze$¢ niniejszej decyzji.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnoéci
i uprawnien oséb trzecich.

Uzasadnienie

Whnioskodawca wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy zgodnie z
charakterystyka inwestycji okreslong we wniosku, z uzupetnieniem, w ktérym dotaczono
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prawomocng decyzjg o $rodowiskowych uwarunkowaniach inwestycji, z korekta nazwy inwestyciji,
oraz korektg zagospodarowania terenu. Do wniosku z uzupetnieniem dotaczone zostaty:
aktualna kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000,
kopia mapy jw. z okresleniem wnioskowanego zagospodarowania terenu objetego wnioskiem,
wraz ze zmiang wnioskowanego zagospodarowania z dnia 2 marca br.
warunki techniczne Wielobranzowego Przedsiebiorstwa Komunalnego w Reszlu na potrzeby
opracowania dokumentacji technicznej rozbudowy sieci wodociggowej w msc. Leginy do
dziatek nr 176/3, 174/4, 176/5, 175/6, 175, 311,178, 179, 180 i 159 obr. Leginy,
inwestor zobowiazat sie do rozbudowy sieci wodociggowej we wtasnym zakresie, zgodnie z
zataczonymi warunkami technicznymi Wielobranzowego Przedsigbiorstwa Komunalnego w
Reszlu,
oswiadczenie Energa Operator S.A. w sprawie zapewnienia dostawy energii elektrycznej dla
obiektéw: 3 domki letniskowe oraz po pie¢ domkéw letniskowych na kazdej dziatce nr 0008-
176/11, 0008-176/14, 0008-176/8, 0008/180 o mocy przytaczeniowej 15 kW (dla dziatki nr
0008-176/6 zapewnienia jw. nie dostarczono),
oswiadczenie Energa Operator S.A. w sprawie zapewnienia dostawy energii elektrycznej dla
pigciu domkoéw letniskowych na dziatce nr 0008-176/5 o mocy przytaczeniowej 25 kW,
kopia prawomocnej decyzji Burmistrza Reszla o $rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia

25 listopada 2025 r., znak: RGOS$.6220.11.2025 wraz z zatacznikiem »Charakterystyka
przedsiewziecia”. f :'

Z uwagi na brak sieci kanalizacji sanitarnej w obrebie planowanej inwestycji, Inwestor
przewiduje odprowadzenie sciekéw do 17 indywidualnych bezodptywowych zbiornikéw na $cieki
bytowe. Wniosek odpowiada warunkom okre$lonym w art. 52 ust. 2 cytowanej na wstepie ustawy
u.p.z.p.

Zawiadomienie z dnia 28 listopada 2025 r. o wszczeciu postepowania w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy na planowang inwestycje doreczone zostato stronom postepowania. Strony
zostaly pouczone o mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy, uzyskania wyjasnien w sprawie

oraz mozliwosci wnoszenia wnioskow i zastrzezen. W przepisowym terminie uwag i zastrzezen nie
whniesiono.

Na obszar objety wnioskiem brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Art. 59 ust. 1 i art. 56 ustawy u.p.z.p. stanowia: ,Zmiana zagospodarowania
terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub
wykonaniu innych robét budowlanych (...) wymaga ustalenia w drodze decyzji, warunkoéw
zabudowy {(...) Nie mozna odmdwic¢ ustalenia warunkdw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne
jest zgodne z przepisami odrebnymi.”

Projekt decyzji, w trybie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zakresie urzadzeri melioracji wodnych, wystano do uzgodnienia z Panstwowym
Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Olsztynie. Zarzad Zlewni w Olsztynie nie
zajat stanowiska w terminie okreslonym w art. 53 ust. 5 w zwiazku z art. 64 ust. 1, tj. w terminie 2
tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie.

Projekt decyzji, w trybie art. 53 ust. 4 pkt 5 lit. a) i b) ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w zakresie udokumentowanych z#6z kopalin oraz wéd
podziemnych, wystano do uzgodnienia z Marszatkiem Wojewddztwa Warminsko — Mazurskiego w
Olsztynie. Marszatek Wojewddztwa Warmirisko — Mazurskiego w Olsztynie nie zajat stanowiska w
terminie okreslonym w art. 53 ust. 5 w zwiazku z art. 64 ust. 1, tj. w terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystgpienia o uzgodnienie.



Projekt decyzji, w trybie art. 53 ust. 4 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w odniesieniu do obszarédw i obiektéw objetych formami ochrony zabytkéw,
wystano do uzgodnienia z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow w Olsztynie. Wojewddzki
Konserwator Zabytkdw w Olsztynie nie zajat stanowiska w terminie okreslonym w art. 53 ust. 5w
zwigzku z art. 64 ust. 1, tj. w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie.

W zwigzku z powyiszym w mysl art. 53 ust. 5 i art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (...) W przypadku niezajecia stanowiska przez organ
uzgadniajqcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie

uwaza sig za dokonane. Przepisy (...) art. 53 ust. 3 - 5a (...) stosuje sie do decyzji o warunkach
zabudowy”.

Starosta Ketrzynski, postanowieniem RS.6123.146.2026 z dnia 09.02.2026 r. uzgodnit bez

zastrzezenn w zakresie ochrony gruntéw rolnych, projekt Decyzji Nr 132/2025 o ustaleniu
warunkow zabudowy dla przedmiotowe] inwestyciji.

Projekt decyzji, w trybie art. 53 ust. 4 pkt 2a) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zakresie wymagan higienicznych i zdrowotnych, wystano do uzgodnienia z
Powiatowa Stacja Sanitarno — Epidemiologiczng w Ketrzynie. Powiatowa Stacja Sanitarno —

Epidemiologiczna w Ketrzynie, postanowieniem ZNS.9022.3.32.2026 z dnia 16.02.2026 r. uzgodnita
projekt przedmiotowej decyzji bez uwag. '

Projekt decyzji, w trybie art. 53 ust. 4 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wystano do uzgodnienia z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w
Olsztynie. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Olsztynie nie zajat stanowiska w terminie
okreslonym w art. 53 ust. 5¢ w zwiazku z art. 60 ust. 1a, tj. w terminie 21 od dnia doreczenia
wystgpienia o uzgodnienie. W zwigzku z tym w my$l art. 53 ust. 5¢ i art. 60 ust. 1a ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,Niewyrazenie stanowiska w terminie 21 dni od
dnia otrzymania projektu decyzji, o ktérej mowa w art. 51 ust. 1, przez regionalnego dyrektora

ochrony srodowiska uznaje sig za uzgodnienie decyzji. Do decyzji o warunkach zabudowy stosuje
sie art. 53 ust. 5b i 5¢”.

W przeprowadzonym postepowaniu dla terenu objetego wnioskiem, wymaganym art. 53
ust. 3 ustawy u.p.z.p. wykazano mozliwo$¢ ustalenia warunkéw zabudowy dla przedmiotowej
inwestycji. Lokalizacja inwestycji znajduje sie na obszarze wskazanym w obowigzujgcym Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Reszel, jako
~0bszary wskazane pod rozwdj zabudowy na cele funkcji  turystyczno-wypoczynkowych”.
Zamierzenie jest zgodne z zatozeniami Studium jw. oraz z ustaleniami Decyzji o Srodowiskowych

uwarunkowaniach z dnia 25 listopada 2025 r., znak: RG0$.6220.11.2025 i nie koliduje z przepisami
odrebnymi.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe poniewaz spetnione zostaty facznie
warunki okredlone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w rozstrzygnieciu.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego

Kolegium Odwotawczego w Olsztynie za posrednictwem Urzedu Gminy w Reszlu w terminie 14 dni
od jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moie zrzec sie prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktdry wydat decyzje. Z dniem
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dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwoftania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna. Nie
jest motliwe skuteczne cofnigcie oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania.

Z up. BURMISTRZARESZLA
' Piotr Clitunik
KIEROWNIK REFERATU
Rozwojii Gospodarczego
(\ i Ochrony Srodowiska

Zatqczniki:

Nrl. Warunkiiszczegétowe zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy — czeéé tekstowa
i graficzna.

Nr 2. Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania oraz stanu faktycznego i prawnego terenu —

czes¢ tekstowa i graficzna.

Decyzje otrzymuja:

1. Wnioskodawca: Krzysztof_

2. Strony postepowania wg rozdzielnika

Do wiadomosci:

1. Starostwo Powiatowe w Ketrzynie

Wydziat Architektury, Budownictwa i Inwestyc;ji
2. Ala

Projekt decyzji sporzqdzit:
mgr inz. arch. Maciej Ciborowski
nr upr. planowania przestrzennego 1276/92
Mazowiecka Okregowa Izba Architektow
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BURMISTRZ

Zafacznik Nr 1

RESZIA do Decyzji Nr 132/2025

z dnia 30 kwietnia 2026 .

Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy - Cze$é tekstowa

1. Okreslenie wnioskowanego zagospodarowania:

8)

h)
i)

Budowa 17 budynkéw letniskowych rekreacji indywidualnej z tarasami, o powierzchni
zabudowy do 70 m? kazdy.

Budowa 17 indywidualnych zbiornikéw bezodptywowych na écieki bytowe.

Rozbudowa sieci wodociggowej do terenu inwestycji, stanowigca odrebne zadanie.
Wykonanie przytaczy instalacyjnych.

Wykonanie wewnetrznych drég dojazdowych na terenie dziatki nr 8-176/16, objete
odrebnym zadaniem.

Wykonanie podjazdéw z jednym miejscem parkingowym do kazdego budynku, oraz
dojs¢ do budynkéw o nawierzchni czeéciowo utwardzone;.

Powierzchnia inwestycji obejmuje trzy odregbne obszary ,A” o powierzchni 0,3274 m?,
»B” o powierzchni 0,8461 m?, i ,C” o powierzchni 0,9836 m?, okreslone w zataczniku
graficznym i réwna jest powierzchni dziatek nr 176/5, 176/6, 176/8, 175/11, 176/14
obr. Leginy i ogétem wynosi do 21571 m2.

Powierzchnia podiegajaca przeksztatceniu do 11800 m2.

Powierzchnia biologiczne czynna nie mniej niz 19500 m? catkowitej powierzchni dziatek
inwestycyjnych.

2. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.

a)
b)
c)

d)
e)

f)

Vi.
Vii.

viii.

Wyznacza sie obowigzujaca lokalizacje poszczegdinych budynkéw, zgodnie z decyzjg o
srodowiskowych uwarunkowaniach jak nizej pkt 3 lit. c) oraz zgodnie z zatacznikiem
graficznym nr 1 do przedmiotowe; decyzji.
Wyznacza sig nieprzekraczalne linie zabudowy okreslone w czesci graficznej.
Nie dopuszcza sie zastosowania powtarzalnej formy budynku dla wnioskowanego
zespotu 17 budynkéw.
Poszczegdlnym budynkom nalezy nada¢ indywidualne cechy architektoniczne.
Usytuowanie gtéwnej kalenicy dachéw budynkéw w przyblizeniu réwnolegle lub
prostopadle do frontu dziatek inwestycyjnych (zgodnie z zatgcznikiem graficznym)
Okreslenie cech architektonicznych i gabarytéw budynkéw:
projektowane budynki parterowe, niepodpiwniczone, z dachami wysokim
dwuspadowym o kacie spadku dachu w granicach 35° do 45°, o jednakowym
nachyleniu obu potaci, z poddaszem nieuzytkowym,
w budynkach dopuszcza sie antresole, z doéwietleniem w $cianach szczytowych lub
doswietleniem oknami potaciowymi,
wysokos¢ kalenicy dachu do 7 m od terenu,
szerokos¢ elewacji gtéwnej do 10 m,
pokrycie dachéw dachéwka ceramiczng w kolorze czerwonym, dopuszcza sie
materiat imitujgcy dachéwke ceramiczna — blachodachéwka w kolorze czerwonym,
stolarke okienng nalezy stosowacé o symetrycznych podziatach pdl,
zalecane zastosowanie zewngtrznych materiatéw wykoriczeniowych: tynk w kolorze
jasnym, drewno w kolorze naturalnym lub ciemnym,
nalezy zréznicowac cechy wykoriczenia poszczegdinych budynkdw na dziatce.

3. Ochrona srodowiska, zdrowia ludzi. Teren znajduje sie w obrebie Obszaru Chronionego
Krajobrazu Jezior Legifnsko-Mragowskich. Planowana inwestycja podlega warunkom
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okreslonym w art. 24 ust.1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r., o ochronie przyrody (t.j.
Dz.U. z 2026 r., poz. 13) oraz uchwaty nr XXXIll/727/17 Sejmiku Wojewoddztwa
Warminsko-Mazurskiego z dnia 28 grudnia 2017 r. (Dz.U. Woj. W.-M. z 2018 r., poz. 415).

a) Szczegétowe warunki ochrony $rodowiska zgodnie z Decyzjg srodowiskowg jak nizej,
lit c).

b) Budowa zespotu 17 budynkéw rekreacji indywidualnej (zabudowa mieszkaniowa) o
powierzchni zabudowy inwestycji do 2,1571 ha, tj. powyzej 0,5 ha na terenie objetym
formami ochrony przyrody, kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddziatywad na $rodowisko (Rozp. R. M. z dnia 10.09.2019r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogqcych znaczqco oddziatywad na érodowisko, (Dz.U. z 2019 r., poz.
1839z pdin. zm.).

c) Burmistrz Reszla, po zebraniu opinii i dokonaniu wymaganych uzgodnien, wydat dla
przedmiotowej inwestycji decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach: decyzja z dnia
27 paidziernika 2025 r., znak: RG0S.6220.11.2025, prawomocna z dniem 25 listopada
2025 r., stwierdzajagc brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na
Srodowisko dla przedmiotowego przedsiewziecia.

d) Nie dopuszcza sie wycinki drzew i zakrzewien. Zapis jak w pkt 7 lit. a) stosuje sie
odpowiednio.

e) Inwestycja nie moze naruszaé¢ zakazu wykonywania prac ziemnych trwale
znieksztatcajacych rzeibe terenu.

f) Lokalizacja budynkéw w odlegtoéci 100 m od jeziora Leginskiego i cieku wodnego
zlokalizowanego na dziatce o nr ewid. 277 obr. Leginy.

g) Nalezy zachowa¢ przepisowe odlegtoéci zbiornikéw na nieczystosci ptynne w stosunku
do instalacji wody, zabudowy mieszkalnej oraz granic dziatki.

h) Nalezy zapewni¢ szczelnoéé zbiornikéw i rozwigzania techniczne uniemozliwiajace
przedostanie sig Sciekéw do wéd gruntowych.

4. Ochrona dziedzictwa kulturowego. Dziatki nr 8-176/5 i 8-176/14 w czesci objete sa strefa
ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego. Przy realizacji inwestycji
obowigzuja zapisy art. 32 i 33 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1292 ze zm.). Pozostaty teren inwestycji nie jest
objety ochrong konserwatorska.

5. Ochrona gruntéw rolnych.

a) Wnioskowana inwestycja stanowi budowe zespotu 17 budynkéw rekreacji
indywidualnej, nie powigzanych z produkcja rolna, na dziatkach nr 176/5, 176/6, 176/8,
176/11, 176/14 obr. Leginy, ktérych powierzchnia ogotem wynosi 2,1571 ha.

b) Teren inwestycji na dziatkach jw. obejmuje grunty RIVa.

¢} Inwestycja na czesci gruntéw pochodzenia organicznego wymaga wytaczenia gruntéw
rolnych z produkcji rolnicze;j.

d) Inwestycja nie moze spowodowac niekorzystnych zmian stosunkéw wodnych na
terenie przylegtym. W przypadku uszkodzenia napotkanych w czasie realizacji
inwestycji urzadzen melioracyjnych, inwestor zobowigzany jest do naprawienia szkody
na wtasny koszt.

6. Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji :

a) Zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci, zgodnie z warunkami okreslonymi przez
Energa Operator S.A., Zaktad Energetyczny Olsztyn.

b) Zaopatrzenie w wode z sieci, po wybudowaniu koniecznego odcinka sieci/przytaczy,
zgodnie z warunkami Wielobranzowego Przedsiebiorstwa Komunalnego w Reszlu.

c) Odprowadzenie $ciekéw bytowych do indywidualnych bezodptywowych zbiornikéw
szczelnych, z okresowym wywozem $ciekéw do komunalnej oczyszczalni $ciekdw,
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zgodnie z warunkami okre$lonymi przez Wielobranzowe Przedsiebiorstwo Komunalne
w Reszlu.

d) Odprowadzanie wody z dachéw na wtasny teren dziatki.

e) Usuwanie odpadéw statych poprzez czasowe sktadowanie w pojemnikach
umozliwiajgcych segregacje, i okresowy Wywoz przez upowazniony w gminie podmiot.
f) Dojazd na poszczegdlne dziatki terenu inwestycji z drogi publicznej na dziatce nr 8-
245/2, poprzez droge wewnegtrzng gminng na dziatce nr 8-243 oraz planowang
prywatng drogg wewnetrzna na dziatce nr 8-176/16.
8) Wykonanie wewnetrznych drég dojazdowych na dziatce nr 8-176/16 stanowi odrebne
zadanie i nie jest objete zakresem niniejszej decyzji o warunkach zabudowy.
Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.
a) Nalezy spetni¢ wymagania ochrony uzasadnionych intereséw 0séb trzecich, w
szczegolnosci:
i.  zapewnienie dostepu do drogi publiczne;j,
ii. ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleby,
iii. ~ochrong przed zalewaniem przez wody opadowe z dachéw terenu inwestycji dziatek
sgsiadujacych. _
Na prace budowlane bedace przedmiotem niniejszej decyzji nalezy uzyskaé¢ pozwolenie na

budowe w Wydziale Architektury, Budownictwa i Inwestycji Starostwa Powiatowego w
Ketrzynie.
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BURMISTRZ

Zatacznik Nr 2
do Decyzji Nr 132/2025
z dnia 30 kwietnia 2026 r.

RESZILA

Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania oraz stanu faktycznego i prawnego terenu. - Czesé
tekstowa.

I. Lokalizacja inwestycji i obszar objety analiza.

1.

Analizowany obszar wskazany w czeéci graficznej obejmuje teren w potudniowej czesci
Gminy Reszel, potozony po pétnocno-zachodniej stronie Jeziora Legiriskiego, w sgsiedztwie
ujscia cieku rzeki Reszel do jeziora, na niezabudowanym obszarze gruntéw rolnych oraz
terenow zadrzewionych.

Wyznaczenie obszaru do przeprowadzenia analizy w oparciu o art. 61 ust. 5a ustawy

u.p.z.p.

a) Dla przedmiotowej inwestycji wyznaczono front terenu wzdtuz drogi wewnetrznej
dojazdowej do wigkszosci dziatek na dziatce nr 8-176/16, na odcinku miedzy obszarem
»B” na dziatkach nr 8-176/11 i 8-176/5, oraz obszarem ,C” na dziatkach 8-176/14 i 8-
176/6, wynoszacy ok. 94 m.

b) Analizg objeto obszar wyznaczony 282 m wokét zewnetrznych granic terenu inwestycji.

Ze wzgledu na znaczny obszar, granice analizowanego terenu okreélono na mapie w
skali 1:5000.

Il Analiza stanu faktycznego.

3.

4,

Charakterystyka wnioskowanej inwestycji.

a) Rodzaj inwestycji — budowa zespotu 17 budynkéw rekreacji indywidualnej z tarasami,
nie powigzanych z produkcjg rolna.

b) Powierzchnia inwestycji obejmuje trzy odrebne obszary ,A” o powierzchni do 0,3274
m?2, ,B” o powierzchni do 0,8461 m?, i »C” o powierzchni do 0,9836 m?, okreélone w
zataczniku graficznym, i rowna jest powierzchni dziatek nr 176/5, 176/6, 176/8, 176/11,
176/14 obr. Leginy i ogétem wynosi do 21571 m2.

c) W ramach inwestycji przewidziano:

i. planowane cechy zabudowy kazdego z budynkéw letniskowych na wnioskowanym
terenie inwestycji: budynek wolnostojacy z tarasem, niepodpiwniczony, parterowy z
ewentualng antresoly, z poddaszem nieuzytkowym, powierzchnia zabudowy
jednego budynku 35 m? do 70 m?, o szerokosci elewacji frontowej do 6 m, dach
dwuspadowy o nachyleniu 30° do 45° wysokos$¢ do 6,5 m, uktad kalenicy dachu
rownolegty lub prostopadty do drogi, kolorystyka elewacji: drewno w kolorze
naturalnego drewna - braz.

ii. powierzchnia zabudowy planowanych budynkéw facznie do 1190 m?,

lii. maksymalna powierzchnia biologicznie czynna wg wniosku 20372 m2.
iv. powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu wg wniosku do 11800 m2.

Istniejgce oraz projektowane uzbrojenie terenu.

a) W sasiedztwie wnioskowanego terenu wystepuje:

i.  wzdtuz drogi gminnej da dziatce nr 8-245/2 przebiegaja: napowietrzna sie¢
energetyczna NN, oraz sie¢ wodociggowa ¢110,

b) Zaopatrzenie w energie elektryczng na warunkach okreslonych przez Zaktad
Energetyczny Olsztyn.

c) Zaopatrzenie w wode zgodnie z warunkami Wielobranzowego Przedsiebiorstwa
Komunalnego w Reszlu. Inwestor zobowigzat sie do rozbudowy sieci wodociggowej do
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d)

f)

wnioskowanych ~ dziatek, zgodnie z zataczonymi warunkami technicznymi
Wielobranzowego Przedsigbiorstwa Komunalnego w Reszlu.

Odprowadzenie sciekéw do indywidualnych zbiornikéw przy kazdym budynku, z
okresowym wywozem $ciekdw do komunalnej oczyszczalni éciekéw, na warunkach
okreslonych przez Wielobranzowe Przedsiebiorstwo Komunalne w Reszlu.

Dostep do drogi publicznej gminnej na dziatce nr 8-245/2 posredni, poprzez droge
wewngtrzng gminng na dziatce nr 8-243, na warunkach okre$lonych przez zarzadce
drog gminnych - Urzad Gminy w Reszlu, oraz poprzez drogi wewnetrzne prywatne na
terenie dziatki nr 8-176/16. Obecnie droga wewnetrzna gminna na dziatce nr 8-243 nie
posiada nawierzchni i wymaga przebudowy w celu zapewnienia drogi pozarowej oraz
dojazdu pojazddw asenizacyjnych wywozu sciekéw  bytowych. Wykonanie
wewnegtrznych drog dojazdowych na dziatce nr 8-176/16 stanowi odrebne zadanie i nie
jest objete przedmiotowym wnioskiem.

Przy zatozeniu rozwigzari przedstawionych we wniosku, pod wzgledem mozliwoéci
obstugi w infrastrukture techniczng realizacja zamierzenia jest mozliwa, z zastrzezeniem
koniecznosci objecia odrebnym zadaniem rozbudowe sieci wodociggowej (pkt. 4 lit. ¢

jw.) oraz przebudowe prywatnych drég dojazdowych na dziatce nr 8-176/16 (pkt. 4 lit. e
jw.).

Analiza zagospodarowania terenu na analizowanym obszarze.

a)

b)

d)

e)

Przedmiotowy teren inwestycji na obszarach ,A”, ,B” i ,C” na dziatkach nr 176/5,

176/6, 176/8, 176/11, 176/14 obr. Leginy , o powierzchni ogétem 2,1571 ha obejmuje

grunty rolne, odtogowane i wtérnie zakrzewione i zadrzewione. Teren podzielony jest

wtornie na dziatki o przeznaczeniu rekreacyjnym.

Wschodnia cze$¢ terenu inwestycji objeta jest strefa ochronng 100 m od cieku

wodnego rzeki Reszel oraz Jeziora Leginskiego, zgodnie z oznaczeniem na zataczniku

graficznym. Cze$¢ dziatek nr 8-176/5 i nr 8-176/11 objeta jest strefg ochronng
stanowiska archeologicznego.

W aktualnym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy i miasta Reszel (Uchwata z dnia 29.09.2022 r. nr LXI/405/2022 Rady Miejskiej w

Reszlu), dla terenu inwestycji okreslono kierunek zagospodarowania i uzytkowania

terenu jako: ,obszary wskazane pod rozwdj zabudowy na cele funkcji turystyczno-

wypoczynkowych”.

Analiza otaczajgcego terenu (wg pkt. 2 lit. b)

i. Od strony pétnocnej przylegajacy obszar stanowig tereny rolne, odtogowane i
porosnigte roslinnoscia takowa z zakrzewieniami i zadrzewieniami, oraz tereny
zdegradowane poprzez prowadzenie prac odwodnieniowych. Na dziatkach nr 8-
181/3 oraz nr 8-169/3 znajduja sig 2 siedliska zabudowy zagrodowe;j.

ii. Od strony wschodniej przylegajacy obszar stanowia tereny rolne, ciek rzeki Reszel,
obszar jeziora Leginskiego, oraz tereny zadrzewione i leéne wzdtuz cieku wodnego,
oraz wzdtuz brzegdéw jeziora.

iii. Od strony potudniowej przylegajacy obszar stanowig tereny roine na dziatce nr 8-
174/3, teren zadrzewiony na dziatce nr 8-197 sklasyfikowany Bz, tereny
zadrzewione i lesne w rejonie jeziora Legiriskiego, oraz budynki letniskowe i tereny
rekreacyjne na dziatkach nr 174/6, 174/8, 174/9, 174/10, 174/2, 173 obr. Leginy.

iv. Od strony zachodniej przylegajacy obszar stanowia otwarte, niezabudowane tereny
uzytkéw rolnych, droga publiczna gminna oraz staw/teren nawodniony na dziatce
nr 8-169/4 na gruncie sklasyfikowanym LsIV i N.

Na analizowanym terenie budynki o cechach regionalnych wystepuja jako murowane

lub drewniane, z dachami wysokimi dwuspadowymi o nachyleniu potaci ok. 32° do 42°,
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rzadziej do 45° pokryte dachdwka ceramiczng eséwka w naturalnym kolorze
czerwonym, z wykoniczeniem elewacji tynkiem z elementami drewna. Wysokosé
elewacji gtéwnej w granicach 3,2 do 3,8 m. W niektdrych przypadkach wystepuja
budynki z okresu parcelacji w poczatkach XX w. z dachami o niewielkim spadku.
Istniejace i planowane na tym terenie obiekty rekreacji indywidualnej stanowig
budynki, wiaty rekreacyjne, obiekty matej architektury, wystepujg jako parterowe
murowane lub drewniane z dachami stromymi, o powierzchni zabudowy w granicach
do 70 m2.

f) Zagospodarowanie terenu na analizowanym obszarze pozwala na okreslenie cech
wnioskowanej zabudowy. Zamierzenie jest zgodne z zatozeniami Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy i miasta Reszel
(pkt 5 lit. c).

lll Analiza stanu prawnego.

6. Analiza stanu wtasnosci terenu objetego inwestycja i terenu przylegtego
a) Przedmiotowy teren inwestycji na dziatkach nr 176/5, 176/6, 176/8, 176/11, 176/14,

obr. Leginy stanowi wtasno$é Inwestora.

b) Od strony wschodniej teren przylega do drogi wewnetrznej gminnej na dziatce nr 8-
243, stanowigcej wtasnosé Gminy Reszel.

¢) Od strony pétnocno-wschodniej teren graniczy z dziatka nr 8-176/19, stanowiaca
wspotwtasnosé prywatna.

d) Od strony pétnocno-wschodniej teren graniczy z dziatkami nr 8-176/18 i nr 8-176/17,
stanowigcymi wiasnos¢ prywatna.

e) Od strony pdtnocno-zachodniej teren graniczy z dziatka nr 8-176/2, stanowiaca
wspotwiasnosé prywatna.

f) W czesci srodkowej oraz od strony zachodniej teren graniczy z dziatkg nr 8-174/16
planowang na drogi wewnetrzne dojazdowe, stanowiaca wiasnoéé prywatna.

g) Od strony zachodniej teren sasiaduje poprzez droge jw. z dziatkami nr 176/7, 176/10,
176/13i176/15 obr. Leginy stanowigcymi wiasnos¢ prywatna.

h) Od strony potudniowej teren graniczy z dziatkg nr 8-174/3, stanowigcg wtasnosé
prywatng

i) Od strony wschodniej teren sasiaduje poprzez droge gminng na dziatce nr 8-243 z
dziatkami nr 8-179, 8-311, 8-175/1 i 8-175/2, stanowigcymi wtasnog¢ prywatna.

j)  Od strony wschodniej dziatka sasiaduje z przebiegajacym w odlegtosci ok. 75 m ciekiem
wodnym rzeki Reszel na dziatce nr8-277, oraz sasiaduje w odlegtosci ok. 65 m z
terenem jeziora Leginskiego na dziafce nr8-289, stanowigcymi wiasnoéé Skarbu
Paristwa w zarzadzie: Paristwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, ul. Putkowa 11,
15-143 Biatystok.

7. Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej
Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych domy letnie (domy rekreacyjne) zaliczane sg do tej
samej klasy obiektéow budowlanych, co zabudowa mieszkaniowa. Budowa zespotu 17
budynkéw letniskowych rekreacji indywidualnej (zabudowa mieszkaniowa) o powierzchni
zabudowy inwestycji tacznie 2,1571 ha, tj. powyzej 0,5 ha na terenie objetym formami
ochrony przyrody, kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie - znaczgco
oddziatywac¢ na $rodowisko (Rozp. R. M. z dnia 10.09.2019r. w sprawie przedsiewzie¢
mogqcych znaczqco oddziatywac na srodowisko, (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839 z poin. zm.).

8. Burmistrz Reszla, po zebraniu wymaganych opinii i dokonaniu niezbednych uzgodnien,
wydat dla przedmiotowej inwestycji decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach: decyzja
z dnia 27 paidziernika 2025 r., znak: RG0OS.6220.11.2025, stwierdzajac brak potrzeby
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10.

11.

12.

przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko dla przedmiotowego

przedsigwzigcia. Decyzja stata si¢ prawomocna z dniem 25 listopada 2025 r.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p).

Art. 61 ust. 1 ustawy u.p.z.p, stanowi: Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe

jedynie w przypadku fqcznego spetnienia nastepujqcych warunkow:

1) ,co najmniej jedna dziatka, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajqcy na okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy {...)” —
uwzgledniajac zgodnos¢ zamierzenie z zatozeniami Studium jw., warunek spetniony,

2) ,teren ma dostep do drogi publicznej” — warunek spetniony,

3) ,istniejqce lub projektowane uzbrojenie terenu (...) jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego” — warunek spetniony,

4) ,teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne (...)” - warunek spetniony,

5) . decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi” - warunek spetniony, pkt 10 ponizej,

6) (...)—nie dotyczy.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych

a) Teren inwestycji jest objety formami ochrony przyrody. Przedmiotowa dziatka znajduje
sig w obrebie Obszaru  Chronionego Krajobrazu Jezior Legifisko-Mragowskich,
ustanowionego uchwatg nr XXXI1/727/17 Sejmiku Wojewddztwa Warminsko-
Mazurskiego (Dz.U. Woj. W.-M. 2018 r., poz. 415), i podlega zakazom okreslonym w
uchwale jw.

b) Szczegbétowe warunki ochrony srodowiska zgodnie z Decyzjg srodowiskowg pkt 8 jw.

c) Whnioskowana inwestycja znajduje sie na gruntach RIVa na dziatkach rolnych o
numerach 176/5, 176/6, 176/8, 176/11, 176/14 obr. Leginy, o powierzchni wynoszacej
tacznie 2,1571 ha. Inwestycja na czesci gruntéw pochodzenia organicznego wymaga
wylaczenia gruntéw rolnych z produkgji rolniczej.

d) Ochrona dziedzictwa kulturowego. Dziatka nr 176/5 w czesci jest objeta strefa ochrony
konserwatorskiej stanowiska archeologicznego. Przy realizacji inwestycji obowigzuja
zapisy art. 32 i 33 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1292 ze zm.). Pozostaty teren inwestycji nie jest
objety ochrong konserwatorska.

e) Na terenie inwestycji na dziatkach nr 176/5, 176/6, 176/8, 176/11, 176/14 obreb Leginy
nie wystepujg inne warunki i ograniczenia szczegélne wynikajace z przepisow
odrebnych.

Na obszar objety wnioskiem brak jest miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego. Wnioskowana zmiana zagospodarowania jest mozliwa i nie koliduje z

przepisami odrebnymi.

Warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym s spetnione tacznie, co pozwala na okreslenie warunkéw zabudowy i

zagospodarowania terenu na budoweg 17 budynkéw letniskowych wraz z tarasami i

towarzyszgcg infrastruktura na dziatkach nr 176/5, 176/6, 176/8, 176/11 i 176/14, obreb
Leginy w gminie Reszel.
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