UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla czesci obrebu
geodezyjnego Gasiorowo w sasiedztwie jeziora Gasiorowskiego

Zintegrowany plan inwestycyjny zgodnie z przepisami art. 37 ea ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn.zm.) [dalej: ustawa
o planowaniu] jest szczegdlng forma planu miejscowego. W odréznieniu od planu miejscowego to nie uchwata
o przystgpieniu do sporzadzenia rozpoczyna bieg jego procedury, a uchwata o wyrazeniu zgody na sporzadzenie
zintegrowanego planu inwestycyjnego. W przypadku przedmiotowego dokumentu taka uchwata zostata podjeta
przez Rade Miejska w Olsztynku w dniu ..................... r. Z uwagi na charakter prawny dokumentu i jego
skutki prawne w dalszej czesci uzasadnienia zintegrowany plan inwestycyjny nazywany bedzie planem.

Granicami niniejszego projektu planu zostat objety obszar o powierzchni okoto 17,3 ha, potozony w
miejscowosci Gasiorowo Olsztyneckie, w gminie Olsztynek. Zgodnie z art. 15 ust. 1 w zwigzku z art. 37 ea
ust. 3 oraz art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) przy
sporzadzaniu ww. planu, uwzgledniono:

— wymagania wynikajgce z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu;

— zgodno$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy (art. 32 ust. 1-2);
— wymagania dotyczace uniwersalnego projektowania;

— wplyw na finanse publiczne.

L INWESTYCJA UZUPELNIAJACA

Przedmiotem inwestycji uzupetniajacej, o ktoérej mowa w art. 37ea ust. 2 ustawy o planowaniu jest:

— budowa sieci wodociggowej w ciggu drog oznaczonych w planie symbolami literowymi KR oraz w
granicach terenow elementarnych oznaczonych symbolami literowymi MNW, ML pomigdzy liniami
rozgraniczajacymi a nieprzekraczalnymi liniami zabudowy;

— przekazanie gminie czgsci terenu pod poszerzenie drogi publicznej oraz budowa tej drogi — w planie teren
oznaczony symbolem KD.

1L WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 2:
1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

W projekcie planu uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
poprzez okreslenie: linii rozgraniczajacych tereny o roéznym przeznaczeniu i roéznych zasadach
zagospodarowania, nieprzekraczalnych linii zabudowy, funkcji terenow, rodzaju i kolorystyki materiatow
uzytych do wykonania zabudowy, a takze sposobu ich rozmieszczenia na dzialce oraz parametrow
technicznych i wskaznikoéw urbanistycznych dotyczacych gabarytow obiektow.

Tereny elementarne wyodrgbnione liniami rozgraniczajacymi w miejscowym planie zostaty wyznaczone
w oparciu o obowigzujace Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego oraz
inwentaryzacje terenu objetego planem, w tym rdéwniez najblizszego sasiedztwa. Inwentaryzacje
przeprowadzone byly w fazie poczatkowej przystapienia do realizacji prac nad projektem planu.

Przy ustalaniu funkcji terenéw kierowano si¢ potrzebami rozwojowymi Gminy Olsztynek, glownie w
zakresie rozwoju terendw przeznaczonych pod mieszkalnictwo oraz pod rekreacje. Wieksza cze$¢ obszaru
objetego planem przeznaczono pod funkcje zabudowy rekreacji indywidualnej, mniejszg pod zabudowg
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mieszkaniowa jednorodzinng. Dodatkowo, zaplanowano zielen, ktoéra stworzy harmonijng przestrzen,
wptywajac na komfort uzytkownikéw i mieszkancow oraz estetyke catego obszaru. Taki uktad funkcji
zapewnia rownowage pomigdzy wypoczynkiem i dbatoscia o srodowisko.

Majgc na wzgledzie podstawowy cel planowania przestrzennego, jakim jest ochrona tadu
przestrzennego, w granicach terenu inwestycyjnego wyznaczono linie zabudowy. Linie zabudowy od strony
drog wyznaczane zostaly w oparciu o obowigzujace przepisy odrebne. Oprocz ksztattowania linii zabudowy
w celu ochrony tadu przestrzennego w planie miejscowym uwzglednione zostaly roéwniez parametry
techniczne i wskazniki dla zabudowy. Okres$lane byly na podstawie szczegoétowych inwentaryzacji i analiz
przestrzennych zabudowy w sasiedztwie obszaru objetego planem oraz w oparciu o wytyczne zawarte w
dokumencie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe

W projekcie planu uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez zasady ksztalttowania
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, w szczego6lnosci odnoszacych si¢ do: rozmieszczenia obiektow
budowlanych, ustalen parametrow technicznych w tym: maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy,
minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, maksymalnej wysoko$ci zabudowy, minimalnej liczby miejsc do parkowania i sposobu ich
realizacji oraz linii zabudowy i gabarytow obiektow.

3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych

W projekcie planu uwzglgdniono wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami
1 ochrony gruntow rolnych i lesnych poprzez ustalenia odnoszace si¢ do ochrony elementéw srodowiska tj.
gruntéw i ziemi, powietrza, wody, wod gruntowych oraz zieleni.

W szczegdlnosci w planie miejscowym wprowadzono nastgpujace zasady:

a) zakaz wprowadzania nieoczyszczonych $ciekow z placow uszczelnionych do wod

powierzchniowych i gruntu;

b) zakaz wprowadzania do gleby substancji mogacych negatywnie wpltywa¢ na jako$¢ wod
podziemnych;

¢) zakaz zmiany kierunku i natgzenia odptywu wod opadowych lub roztopowych oraz kierunku odptywu
wod ze zrodet powstawania ze szkodg dla gruntow sasiednich, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

d) zakaz w granicach planu lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na
srodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska za wyjatkiem
inwestycji celu publicznego z zakresu: tacznosci publicznej, komunikacji i infrastruktury technicznej;

e) dopuszczenie lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywac¢ na srodowisko,
w przypadku, gdy wykonana ocena oddziatywania na $rodowisko wykaze brak znaczacego
negatywnego oddziatywania na $rodowisko lub stosowny organ wskazal brak koniecznosci
przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko;

f) zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej, o ktérych mowa w przepisach odrgbnych,

g) ustalenie dopuszczalnych pozioméw hatasu, przyjmujagc odpowiednie przepisy z zakresu ochrony
$rodowiska - dla terendw elementarnych oznaczonych na rysunku planu symbolami literowymi
MNW - jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej a dla terenow elementarnych
oznaczonych na rysunku planu symbolem literowym ML jak dla terenéw rekreacyjno —
wypoczynkowych.

Dodatkowo w celu ochrony zieleni zaprojektowano pas zielni naturalnej oraz wprowadzono w
ustaleniach planu obowiazek zachowania minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Wprowadzono réwniez nakaz stosowania, zgodnie
z przepisami odrebnymi, zakazow, ograniczen oraz odstepstw od zakazéw w zagospodarowaniu terendw, w
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zwigzku z polozeniem obszaru planu w granicach formy ochrony przyrody tj. w granicach Obszaru
Chronionego Krajobrazu Jeziora Mielno.

W zakresie ochrony i zasad ksztattowania krajobrazu ustalono nakaz realizacji nowej zabudowy zgodnie
ze wskaznikami ksztaltowania zabudowy okreslonymi w ustaleniach szczegétowych planu.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej
W granicach planu nie wystepuja obiekty i obszary zabytkowe ani obszary krajobrazéw kulturowych.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takzie potrzeby oséb
niepelnosprawnych

W projekcie planu ustalono w zakresie bezpieczenstwa ludzi i mienia, iz w jego granicach:

— nie wystgpujg obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzia;

— nie wystepuja obszary osuwania si¢ mas ziemnych;

— nie wystepuja tereny gornicze.

Ponadto w planie miejscowym zawarto zapisy ustalajace minimalne wskazniki wyposazenia terenow
elementarnych w liczbe miejsc do parkowania, zapewniajaca zaspokojenie potrzeb w zakresie parkowania
i postoju samochodéw, takze dla oséb niepetnosprawnych.

W zakresie potrzeb o0sob niepetnosprawnych projekt planu nakazuje stosowanie rozwigzan
przestrzennych, architektonicznych i technicznych zapewniajacych dostgpno$¢ terenu, urzadzen i
budynkow dla oséb ze szczegodlnymi potrzebami stosownie do przepiséw odrebnych.

6) walory ekonomiczne przestrzeni

Przy opracowaniu projektu planu uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni w szczegdlnosci
uwzgledniajac potencjat rozwojowy obszaru planu, a takze mozliwosci zabudowy i zagospodarowania terenu.
Projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni poprzez wyznaczenie nowych terenow
rozwojowych pod zabudowe rekreacji indywidualnej i w mniejszym stopniu pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng. Wzrost zainteresowania nieruchomos$ciami w sasiedztwie przetozy si¢ na wzrost wplywow
podatkowych, co pozytywnie wplynie na budzet gminy. Realizacja planu wpisuje si¢ w strategic
zréwnowazonego rozwoju, przyczyniajac si¢ do dlugoterminowe;j stabilnosci ekonomicznej gminy.

Stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, wynikajaca ze wzrostu warto$ci nieruchomosci
w zwiazku z uchwaleniem planu, dla terenéw zabudowy ustalono na poziomie 1%, dla pozostalych terendw
elementarnych na poziomie 0,1%.

Ustalenie stawki procentowej na takim poziomie jest uzasadnione z kilku kluczowych powoddw.
Przeprowadzone negocjacje z inwestorem doprowadzity do zawarcia umowy urbanistycznej w ramach, ktorej
inwestor zobowiazat si¢ do realizacji inwestycji uzupetniajacej — budowy sieci infrastruktury technicznej —
sieci wodociggowej w granicach planu oraz przekazania gminie czgSci terenu pod poszerzenie drogi
publicznej oraz wybudowania tej drogi (teren KD). Koszty realizacji infrastruktury zostang poniesione przez
inwestora, a to wiaze si¢ z obciagzeniem finansowym catego projektu.

Ponadto decyzja o ustaleniu stawki na poziomie 1% i 0,1% przyczyni si¢ do ozywienia gospodarczego
zwigzanego z obrotem nieruchomos$ciami i realizacji pojedynczych obiektoéw budowlanych przez szersze
grono inwestorow.

7) prawo wlasnosci

Projekt planu sporzadzany byl z poszanowaniem prawa wtasno$ci. Ustalenia planu nie ingeruja w sfere
praw nabytych, okreslajg jednak zasady dla nowo powstajacych obiektow. Ponadto autorom realizujagcym plan
przyswiecata generalna zasada, aby interes prywatny pozostawal w zgodzie z potrzeba zroéwnowazonej
polityki planistycznej, konieczno$cig ochrony nieruchomosci sasiednich 1 ich wilascicieli oraz potrzebami
ochrony srodowiska, tym samym nie naruszajac zasady proporcjonalnosci.



8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W obszarze planu nie znajduja si¢ obiekty i tereny, dla ktérych konieczne byloby ustalenie
szczegotowych warunkéw wynikajacych z potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W procedurze sporzadzania projektu planu, w zakresie dotyczacym obronno$ci i bezpieczenstwa
panstwa, wystgpiono o jego uzgodnienie migdzy innymi do: Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji,
Oddziatu Strazy Granicznej, Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego oraz Komendy Wojewddzkiej Policji.

9) potrzeby interesu publicznego
W granicach planu nie wystepuja obszary przestrzeni publiczne;.
10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych

W projekcie planu potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalone zostaly w §12.
W szczegolnosci okreslono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury techniczne;.

Ponadto w projekcie planu wyznaczono obszar inwestycji uzupelniajgcej w granicach terenow
elementarnych oznaczonych symbolami cyfrowo — literowymi 1KR — 8KR- inwestycja uzupetniajaca
stanowi budowe sieci wodociagowe;.

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej

Ogloszenia o przekazaniu przez Burmistrza Olsztynka do Rady Miejskiej w Olsztynku wniosku o
sporzadzenie zintegrowanego planu inwestycyjnego dla czgsci obrebu geodezyjnego Gasiorowo w
sgsiedztwie jeziora Ggsiorowskiego, w gminie Olsztynek dokonano w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 pkt
2-4 ustawy o planowaniu z dnia 27 marca 2003 r.:

e przez wywieszenie ogloszenia w widocznym miejscu na terenie objetym planem lub w siedzibie

Urzedu,

e przez udostgpnienie informacji na stronie internetowej Gminy oraz w Biuletynie Informacji

Publiczne;j,

e W sposob zwyczajowo przyjety w Gminie.

W dalszym toku prac nad projektem planu Burmistrz Olsztynka wystapit jednocze$nie o opinie,
uzgodnienia oraz oglosil o rozpoczeciu konsultacji spotecznych dotyczacych projektu planu poprzez:
e publikacj¢ ogloszenia w prasie,
e wywieszenie ogloszenia w widocznym miejscu w siedzibie urzedu,
¢ udostgpnienie informacji na stronie internetowej urzedu oraz w Biuletynie Informacji Publiczne;,
e W sposob zwyczajowo przyjety w danej gminie.

Nastegpnie w dniach od ...... do..cccvvnnne prowadzone byly konsultacje spoteczne nad projektem planu
wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko. Konsultacje spoteczne prowadzone byly w formie zbierania
uwag. W wyznaczonym terminie wptyneto ..... uwag / nie wplynely zadne uwagi.

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna prowadzona zostala zgodnie z ustawa o planowaniu z dnia 27 marca 2003 r.
Roéwnolegle prowadzona byta strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko sporzadzanego projektu planu
na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1112 z p6zn. zm.).



13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoSci

W projekcie planu potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody zapisano w przepisach
dotyczacych rozwoju infrastruktury technicznej w §12. W szczegdlnosci okreslono zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;.

III. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 3

Przy ustaleniu przeznaczenia terendw oraz zasad zagospodarowania terenu i mozliwosci jego
zabudowy, a takze podczas okre$lania parametrow technicznych i wskaznikow urbanistycznych, wzieto pod
uwage interes publiczny i interesy osob prywatnych. Projekt planu jest zgodny z ustaleniami Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Olsztynek, przewidujacymi rozwoj
potnocnej czesSci terenu w kierunku zabudowy rekreacyjnej, a potudniowej w kierunku zabudowy
mieszkalno-ustugowej. Projekt uwzglednia rowniez walory krajobrazowe i przyrodnicze terenu, okreslajac
zasady ksztaltowania zabudowy w sposob harmonijny z otoczeniem.

Iv. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 4

Obszar przeznaczony pod zabudowg w planie jest polozony w sasiedztwie miejscowosci Gasiorowo
Olsztyneckie, charakteryzuje sie dobrym skomunikowaniem z reszta gminy i wyposazeniem Ww sieci
infrastruktury technicznej (w poblizu oraz w graniach terenu znajduja si¢ sieci: wodociggowa i
elektroenergetyczna), co sprzyja jego przystosowaniu do funkcji mieszkaniowej i rekreacyjnej. Uktad
funkcjonalno-przestrzenny planu wspiera rozwdj zabudowy w lokalizacjach wskazanych w Studium,
zapewniajac mozliwo$¢ rozwoju mieszkalnictwa 1 rekreacji w sposob zgodny z istniejacymi warunkami
przestrzennymi i komunikacyjnymi. Takie podejscie wspiera zroOwnowazony rozwoj, laczac cele
gospodarcze i spoteczne z ochrong zasobdw przestrzennych.

V. ZGODNOSC 7Z WYNIKAMI _ANALIZY ZMIAN W _ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM GMINY

Rada Miejska w Olsztynku w dniu 10.11.2016 r. podjeta uchwate Nr XXVII-227/2016 w sprawie
aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztynek oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z wynikami ww. analizy, nalezy sukcesywnie dgzy¢ do pokrycia planami zagospodarowania
catej powierzchni gminy Olsztynek. Sprawy z zakresu zagospodarowania przestrzennego naleza do zadan
wlasnych gminy okre$lonych w ustawie o samorzadzie gminnym. Ponadto ustalenia planu miejscowego,
opracowanego z uwzglednieniem waloréw tadu oraz z udziatem spoteczenstwa, sa gwarantem racjonalnego i
uporzadkowanego lokalizowania zabudowy.

Sporzadzany zintegrowany plan inwestycyjny jest zgodny z zaleceniami zawartymi w analizie,
wspierajac realizacje polityki przestrzennej gminy poprzez dostosowanie plandéw miejscowych do aktualnych
uwarunkowan przestrzennych. Plan uwzglednia rowniez potrzebe zapewnienia przejrzystych zasad
zagospodarowania przestrzennego oraz efektywnego wykorzystania terenéw, zgodnie z kierunkami
wskazanymi w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Olsztynek.

VI WYMAGANIA DOTYCZACE UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

W projekcie potrzebe dostosowania obiektow budowlanych i1 zagospodarowania terenu dla oséb ze
szczegolnymi potrzebami zawarto w §7. Dodatkowo w §11 wyznaczono zasady oraz liczbe miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.

VII. WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE

Uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego bedzie miato pozytywny wplyw na finanse
publiczne biorgc pod uwage mozliwe do uzyskania podatki. Dzigki trybowi sporzadzania dokumentu Gmina
nie ponosi kosztow zwiazanych z przygotowaniem dokumentacji planistycznej ani z p6zniejszym uzbrojeniem
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terenu, gdyz sg to inwestycje uzupetiajace przewidziane do wykonania przez inwestora. Plan nie generuje
dodatkowych wydatkéw z budzetu gminy, a jego uchwalenie nie wigze si¢ z koniecznoscig ponoszenia
kosztéw operacyjnych. Wprowadzone regulacje moga natomiast przyczyni¢ si¢ do wzrostu wartosci
nieruchomosci oraz zwigkszenia dochodow z podatkow lokalnych w przysztosci.

Majac na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Miejska w Olsztynku niniejszej Uchwaly w
sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla czesci obrgbu geodezyjnego Gasiorowo w
sasiedztwie jeziora Gasiorowskiego, jest uzasadnione.



