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1. PODSTAWA PRAWNA

Podstawqg prawng niniejszego opracowania jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), ktéra
stanowi iz ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkdéw zabudowy terenu nalezy do zadan
Gminy i jest realizowane w postaci miejscowych plandw 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 zadan
wtasnych gminy.

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przed podjeciem uchwaty Wéjt/Burmistrz/Prezydent Miasta wykonuje analizy
dotyczgce zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia planu i stopnia  zgodnosci
przewidywanych  rozwigzan z  ustaleniomi  studium  uwarunkowan i kierunkdow
zagospodarowania przestrzennego (studium). Przygotowuje materiaty geodezyjne do
opracowania planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych. Zgodnie z art. 67 ust. 3
pkt 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (dalej: ustawa zmienigjgca) ,,do spraw
opracowania i uchwalania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego albo ich
zmian przepisy art. 15 ust. 1iart. 20 ustawy zmienianejw art. 1 [poprzez ustawe zmieniang nalezy
rozumie¢ Ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm. 1506, 1597] stosuje sie w brzmieniu dotychczasowym do dnia
wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie”. Na czas opracowywania niniejszej
analizy, w gminie Olsztynek nie obowiqzuje plan ogdiny. W zwigzku z powyzszym, zgodnie z art.
15 ust. 1 ustawy zmienianej, Burmistrz sporzgdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy cze$é
tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie
do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem, a nastepnie zgodnie z art. 20 ust. 1 plan
miejscowy uchwala Rada Miejska, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium,
rozstrzygajgc jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie
realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do
zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych. Czes¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaty, cze$¢ graficzna oraz wymagane

rozstrzygniecia stanowiqg zatgczniki do uchwaty.

Szczegdlng formg planu miejscowego, wprowadzong na skutek nowelizacji ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jest zintegrowany plan
inwestycyjny [ZPl]. Uchwala go Rada Gminy/Rada Miejska na wniosek Inwestora, co
poprzedzone jest negocjacjami oraz zawarciem ,umowy urbanistycznej”. Okresla ona zasady
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oraz warunki readlizacji inwestycji oraz wzajemne zobowigzania stron. Do  wniosku
przedtozonemu Radzie nalezy dotgczy<é projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego, ktory
powinien odpowiada¢ wymogom sporzgdzenia projektu miejscowego planu. Ponadto w
odréznieniu od planu miejscowego, sporzgdzenie projektu ZPl nalezy do zadah inwestora ti.

sporzgdzenie takiego projektu inwestor zleca urbaniscie.

2. CEL OPRACOWANIA

Celem niniejszego opracowania jest:

e ocena zasadnosci przystgpienia do sporzqgdzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego, stanowigcego zmiane obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatki ewidencyjnej nr 3/1 potozone] w
obrebie Ggsiorowo w gminie Olsztynek w zakresie mozliwosci lokalizacji zabudowy
rekreacji indywidualnej oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

e okredlenie stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztynek,
okreslajgcego polityke przestrzenng gminy,

e okredlenie zakresu prac planistycznych niezbednych do wykonania.

3. METODOLOGIA OCENY

W celu uzyskania wynikdw dotyczgcych wyzej opisanych zagadnieh przeprowadzono
merytoryczng ocene zapisdw Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Olsztynek, ktére zawiera wytyczne dotyczqce polityki przestrzennej
gminy oraz stanowi podstawe do opracowania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W mysl ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan
miejscowy uchwala Rada Gminy po stwierdzeniu nienaruszenia studium, a po wejsciu w zycie

planu ogdinego gminy, po stwierdzeniu zgodnosci z tym planem.

Dokonano réwniez inwentaryzacii urbanistycznej obszaru proponowanego do objecia
zintegrowanym planem inwestycyjnym, a takze przeanalizowano materiaty i dokumenty
wyjsciowe w szczegdlnosci ortofotomapy, mape ewidencyjng i inne ogdinodostepne mapy

tematyczne.

4. OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA PLANEM MIEJSCOWYM

Obszarem proponowanym do objecia miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w formie zintegrowanego planu inwestycyjnego, jest dziatka ewidencyjna
numer 3/1, zlokalzowana w obrebie geodezyjnym Gagsiorowo, w gminie Olsztynek, o
powierzchni ok. 16,5 ha.

Dziatka nr 3/1 znajduje sie w bliskim sgsiedztwie jeziora Ggsiorowskiego, od ktérego

oddzielona jest dziatkg leSng o szerokosci ok. 40 m — 200 m.
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Analizowana dziatka w wiekszosci jest niezabudowana i nieuzytkowana, cze$ciowo
poro$nieta samosiewami drzew i krzewdw. W §rodkowo-zachodniej czesdci zlokalizowany jest
budynek mieszkalny o powierzchni ok. 118 m2 oraz 3 budynki gospodarcze o powierzchniach:
63m2, 30m2i 39m2.

W sqgsiedztwie dziatki 3/1 od sftrony zachodniej oraz potudniowe] znajdujq sie
zabudowania miejscowosci Ggsiorowo Olsztyneckie, sktadajgce sie gtéwnie z budynkdw
mieszkalnych oraz budynkdw wykorzystywanych do celdw rekreacyjnych. Od strony pdtnocnej
i wschodniej dziatka sgsiaduje z terenem lasu, a w odlegtosci ok. 40-200 m na wschdd znajduje
sie jezioro Ggsiorowskie.

Teren znajduje sie w odlegtosci ok. 3 km od wezta drogowego drogi ekspresowej S7
(w miejscowosci Pawtowo), taczgcej Warszawe z Gdanskiem. Odlegto$¢ dziatki od Olsztynka
wynosi ok. 9 km, a od Olsztyna ok. 33 km.

Na ponizszych rysunkach przedstawiono lokalizacje analizowanego terenu na tle gminy,
a takze teren wraz z najblizszym sgsiedztwem na tle mapy ewidencyjnej i ortofotomapy.

RYS NR 1 OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA ZPI NA TLE GMINY OLSZTYNEK
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Irédio: opracowanie wtasne na podstawie https://olsztynek.e-mapa.net/ Obwiedniq koloru czerwonego wskazana zostata orienta-
cyjna lokalizacja obszaru objetego analizq.
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RYS NR 2 GRANICE OBSZARU PROPONOWANEGO DO OBJECIA ZPI
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych httos://olsztynek.e-mapa.net/

RYS NR 3 GRANICE OBSZARU PROPONOWANEGO DO OBJECIA ZPI NA TLE ORTOFOTOMAPY

Irédto: opracowanie wiasne na podstawie https://olsztynek.e-mapa.net/
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5. STAN PRAWNY W UJECIU PLANISTYCZNYM

Zgodnie z art. 4. ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2024 r. poz. 1130 ze zm.) ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkdw zabudowy terenu
nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Miegjscowy plan
zagospodarowania przestrzennego stanowi akt prawa miejscowego, ktéry posiada moc
powszechnie obowigzujgcg.

Ustalenie w miejscowym planie przeznaczenia terenu, ktére umozliwiatoby zabudowe
danego terenu, mozliwe jest tylko i wytgcznie w oparciu o kierunki rozwoju wyznaczone w
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.

W granicach obszaru bedacego przedmiotem niniejszej analizy tj. dziatki nr 3/1 w
obrebie Ggsiorowo obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, przyjety
Uchwatg Nr XXXVIII-359/2010 Rady Migjskiej w Olsztynku z dnia 30 czerwca 2010 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w

obrebie Gagsiorowo Il w gm. Olsztynek.

Wskazany akt prawa miejscowego ustala dla dziatki nr 3/1 w obrebie Ggsiorowo

nastepujgce przeznaczenia terenu:

1) UT - teren ustug turystycznych,

2) IP - teren zieleni parkowej, z podstawowym przeznaczeniem pod park rekreacyjny,

3) UTM - tereny zabudowy furystyczno- mieszkalnej (apartamentowce),

4) UTR - tereny zabudowy turystyczno- rolniczej (stajnie, hippika itp.) z podstawowym
przeznaczeniem pod ustugi turystyczne — zwigzane z hippikg,
5) IN - teren zieleni niskiej nieurzgdzonej,
6) IK - kanalizacja sanitarna (przepompownie sciekdw),

7) IE - stacja fransformatorowa,

8) KDW - tereny drég (ulic dojazdowych) wewnetrznych.

Na ponizszym rysunku przedstawiony zostat rysunek obowigzujgcego migjscowego

planu, obejmujgcego analizowang dziatke.
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RYS NR 4 OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA ZPI NA TLE OBOWIAZUJACEGO MIEJSCOWEGO
PLANU
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Irédto: opracowanie wiasne na podstawie https://olsztynek.e-mapa.net/
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RYS NR 5 LEGENDA DO OBOWIAZUJACEGO MIEJSCOWEGO PLANU

LEGENDA

GRANICA OPRACOWANIA PLANU

OBOWIAZUJACE LINIE ROZGRANICZAJACE TERENY O ROZNYM SPOSOBIE UZYTKOWANIA
NIEPRZEKRACZALNE LINIE ZABUDOWY

NIEPRZEKRACZALNA LINIA ZABUDOWY OD JEZIORA GASIOROWSKIEGO
OZNACZENIA TERENOW

UT — TERENY USLUG TURYSTYCZNYCH

UTM — TERENY ZABUDOWY TURYSTYCZNO — MISZKALNEJ

UTR — TERENY ZABUDOWY TURYSTYCZNO — ROLNICZEJ

ZP — TEREN ZIELENI PARKOWEJ

ZN - TEREN ZIELENI NISKIEJ NIEURZADZONEJ

KDW — PROJEKTOWANA DROGA DOJAZDOWA WEWNETRZNA

IK — TEREN PROJEKTOWANEJ PRZEPOMPOWNI SCIEKOW

IE — TEREN PROJEKTOWANEJ STACJI TRANSFORMATOROWEJ

jaoouan

Irédto: https://olsztynek.e-mapa.net/
TEREN USLUG TURYSTYCZNYCH - UT

Teren ten na obszarze dziatki nr 3/1 zajmuje najwiekszg powierzchnie - 6,6 ha.

Podstawowym przeznaczeniem terenu, czyli takim, ktére przewaza na danym terenie
wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi i obejmuje ponad 50% powierzchni obiektoéw
realizowanych na tym terenie lub ponad 50% powierzchni terenu uzytkowanego w
przeznaczeniu podstawowym, sqg ustugi turystyczne.

Ponadto plan wskazuje takze przeznaczenia dopuszczalne, przez ktére nalezy rozumiel
rodzaje przeznaczenia terendw inne niz podstawowe, ktére uzupetniajg lub wzbogacajg

przeznaczenie podstawowe.

Na terenie UT plan dopuszcza realizacje: hoteli, budynkdw mieszkalnych, budynkdw
zwigzanych z odnowq biologiczng (SPA) 1, basen kryty, aquapark, gabinety odnowy, itp.,

garazy, parkingdw; sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;.

Warunki realizaciji nowej zabudowy:

- zabudowa moze by¢ realizowana z zachowaniem nieprzekraczalnych linii zabudowy
wyznaczonych od ulic dojazdowych, oraz od jeziora;

- maksymalna wysoko$¢ budynku do 4 kondygnacji nadziemnych, dopuszcza sie realizacje
dachdéw odwréconych z ogrodami na dachu;

- infensywno$¢ zabudowy nie moze przekroczy¢ 0,4 (40%) powierzchni wydzielonego terenu;

- powierzchnia biologicznie czynna nie moze by¢ mniejsza niz 55%, powierzchni dziatki;
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- ustala sie koniecznos¢ zachowania w jak najwiekszym stopniu wartosciowych drzewostandw.

Plan ustala konieczno$¢ zlokalizowania na terenie przepompowni lokalne;.

TEREN ZIELENI URZADZONEJ - ZP.

Teren ZP jest drugim co do wielkosci przeznaczeniem terenu wyznaczonym w granicach
dziatki nr 3/1. Zajmuje on powierzchnie ok. 5 ha.

Podstawowym przeznaczeniem terenu jest park rekreacyjny dla zabudowy

realizowanej w ramach zespotu odnowy biologicznej SPA.

Plan dopuszcza realizacje na tym terenie takze: budynku mieszkalnego i
gospodarczego zwigzanego z obstugq urzgdzeh rekreacyjnych w parku, zieleni wysokiej, niskiej
i Sredniej wysokosci, urzgdzeh sportowych i innych urzgdzehn rekreacyjnych (np: jacuzz,
zewnetrzne, sauna finska itp), Sciezek spacerowych, matej architektury, o$wietlenia, sieci

infrastruktury technicznej.

Dla terenu plan ustala konieczno$¢ opracowania zatozeh parkowych z

uwzglednieniem funkcji rekreacyjnej terenu.

Warunki realizacji nowej zabudowy zwigzanej z obstugqg terenu rekreacyjnego:
- maksymalna wysoko$¢ budynku do 2 kondygnacji nadziemnych, w tym uzytkowe poddasze;
- materiat $cian tradycyjny (drewno, cegta, tynk, kamien), pokrycie dachu dachdéwkg
ceramiczng w kolorze czerwieni lub materiatem dachdwko podobnym w kolorze czerwieni;
- nachylenie potaci dachowych ok. 30° - 45°, przy dachach dwuspadowych lub kopertowych,
w przypadku zastosowania dachéw mansardowych nachylenie potaci w/g indywidualnych

rozwigzan.

TEREN ZABUDOWY TURYSTYCZNO -MIESZKALNEJ (APARTAMENTOWCE) - UTM

W granicach dziatki nr 3/1 teren ten zajmuje powierzchnie ok. 1,6 ha.
Podstawowe przeznaczenie terenu - pod budynki mieszkalne - aparfamentowce.

Plan dopuszcza na tym terenie realizacje: budynkdéw mieszkalnych, garazy, budynkdw

gospodarczych, parkingdw, sieci i urzqadzen infrastruktury technicznej.

Warunki realizaciji nowej zabudowy:

- maksymalna wysokos¢ budynku do 3 kondygnacji nadziemnych, w tym uzytkowe poddasze;
- materiat Scian fradycyjny (drewno, cegta, tynk, kamien), pokrycie dachu dachdéwkg
ceramiczng w kolorze czerwieni lub materiatem dachdéwko podobnym w kolorze czerwieni;

- nachylenie potaci dachowych ok. 30° - 45°, przy dachach dwuspadowych lub kopertowych,
w przypadku zastosowania dachdéw mansardowych nachylenie potaci w/g indywidualnych
rozwigzan,

- intensywno$¢ zabudowy nie moze przekroczy¢ 0,3 (30%) powierzchni wyznaczonego terenu;

- powierzchnia biologicznie czynna nie moze by<& mniejsza niz 70%, powierzchni dziatki;
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- postuluje sie o wykonanie ogrodzeh w formie azurowej, nie wskazane jest grodzenie murem.

TERENY ZABUDOWY TURYSTYCZNO - ROLNICZEJ UTR (STAJNIE, HIPPIKA ITP)

W granicach dziatki nr 3/1 teren ten zajmuje powierzchnie ok. 1,8 ha.
Podstawowe przeznaczenie terenu - pod ustugi turystyczne — zwigzane z hippikg.

Plan dopuszcza na tym terenie redlizacje: budynkdw mieszkalnych, garazy, parkingdw,

budynkdw gospodarczych, stajni, sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej.

Warunki realizaciji nowej zabudowy oraz przebudowy istniejgce;:

- maksymalna wysoko$¢ budynku do 2 kondygnacji nadziemnych, w tym uzytkowe poddasze;
- materiat $cian tradycyjny (drewno, cegta, tynk, kamien), pokrycie dachu dachéwkg
ceramiczng w kolorze czerwieni lub materiatem dachdwko podobnym w kolorze czerwieni;

- nachylenie potaci dachowych ok. 30° - 45°, przy dachach dwuspadowych lub kopertowych,
w przypadku zastosowania dachéw mansardowych nachylenie potaci w/g indywidualnych
rozwigzan;

- intensywno$¢ zabudowy nie moze przekroczy¢ 0,3 (30%) powierzchni wyznaczonego terenu;

- powierzchnia biologicznie czynna nie moze by¢ mniejsza niz 70%, powierzchni dziatki

POZOSTALE TERENY

IN - teren zieleni niskiej nieurzqgdzonej — zajmujgcy powierzchnie ok. 0,9 ha,

IK - kanalizacja sanitarna - zbiorcza przepompownia Sciekdw — zajmujgcy powierzchnie ok.
0.02 ha,

IE - stacja transformatorowa — zajmujgcy powierzchnie ok. 0,02 ha,

KDW - tereny drég (ulic dojazdowych) wewnetrznych — 1KDW fragmentarycznie w granicach
dziatki nr 3/1.

6. ANALIZA DOTYCIACA 1IASADNOSCI PRIYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA
ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

Obszar proponowany do objecia zintegroawnym planem inwestycyjnym zlokalizowany
jest w wojewddztwie warmihsko-mazurskim, w gminie Olsztynek w obrebie geodezyjnym
Ggsiorowo. Obejmuje dziatke ewidencyjng nr 3/1. Jest to obszar potozony w lokalizaciji
sprzyjajgcej powstaniu zabudowy rekreacji indywidulanej i zabudowy mieszkaniowej, ze
wzgledu na sgsiedztwo jeziora, lasdw, a takze istniejgcej zabudowy miejscowosci, a przez to

blisko$¢ drég i sieci infrastruktury techniczne;.

Dla przedmiotowego terenu sporzqdzony zostat w 2010 r. miegjscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktéry przeznacza obszar analizowanych dziatek pod
funkcje, ktére umozliwiajg rozwdj zabudowy turystycznej, w potgczeniu z funkcjg mieszkaniowqg

i rolng, na wiekszosci obszaru.
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Anadlizujgc zasadno$¢  przystgpienia do sporzgdzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego dokonano oceny ustaleh obecnie obowigzujgcego planu miejscowego dla
obszaru dziatki nr 3/1. Za koniecznosciq przystgpienia do sporzgdzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego, stanowigcego zmiane obowigzujgcego migjscowego planu, pozwalajgcq
na petne wykorzystanie potencjatu przedmiotowego terenu, przemawiajq:

- stworzenie racjonalnych warunkéw rozwojowych dla nowych atrakcyjnych jakosciowo
form zabudowy oraz zaspokojenie biezgcych potrzeb funkcjonalnych i uzytkowych na
zabudowe rekreacji indywidualnej i mieszkaniowej jednorodzinnej,

- przewidywany pozytywny wptyw zwigzany ze wzrostem atrakcyjnosci inwestycyjnej w
obszarze,

- mniejszy wptyw na Srodowisko i krajobraz zabudowy rekreacii indywidualnej oraz
mieszkaniowej niz rozbudowanej infrastruktury ustugowej. Zabudowa rekreacyjna i
mieszkaniowa bardziej harmonizuje z istniejgcym otfoczeniem przyrodniczym i

krajobrazowym oraz sgsiednig zabudowqg o takich samych funkcjach.

Fakt, iz od 2010 roku zatozenia obowigzujgcego planu nie zostaty zrealizowane, tzn. nie
powstata zadna zabudowa zgodna z funkcjg okreslong w planie, $wiadczy¢ moze o tym, ze
przeznaczenie terenu, ktére zostato w nim okresSlone, nie odpowiada wspdtczesnym
pofrzebom i realiom rynkowym. Teren, ktéry nie zostat zagospodarowany zgodnie z
uchwalonym planem, nie jest atrakcyjny dla inwestordw i uzytkownikdw z powodu zmiany
preferencji w zakresie wykorzystania przestrzeni. Zmiana przeznaczenia na zabudowe
rekreacyjnq i zabudowe mieszkaniowg moze otworzy¢ nowe mozliwosci rozwoju, uczynic teren
bardziej atrakcyjnym i tatwiejszym do zagospodarowania, zardwno dla inwestora, jak i dla
lokalnej spotecznosci. Moze to réwniez poprawié jako$¢ zycia mieszkancdw, poprzez
stworzenie przestrzeni do wypoczynku i rekreacji, co jest bardziej pozgdane w obecnych

czasach.

W ostatnich latach nastgpity istothe zmiany w preferencjach turystycznych i rekreacyjnych
mieszkancéw oraz turystéw. Coraz wiekszg popularnosé zyskujg formy aktywnosci fizycznej i
wypoczynku w kameralnych, mniej infensywnie rozwinietych rejonach, w ktérych dominuje
rekreacja indywidualna, oparta na ciszy, spokoju oraz bezposrednim kontakcie z naturg. W
zwigzku z tym, aktualne przeznaczenie w planie — pod ustugi furystyczne nie odpowiada na
potrzeby obecnych i przysztych uzytkownikéw terenu. Przemiany w strukturze popytu na ustugi

rekreacyjne wymagajg dostosowania planu do nowych realiéw.

Zmiana funkcji terenu z ustug furystycznych na rekreacje indywidualng i zabudowe
mieszkaniowq jest zgodna z zasadg zrdwnowazonego rozwoju i ochrony Srodowiska. Ustugi
turystyczne czesto wigzqg sie z intensyfikacjg zabudowy oraz wiekszym ruchem turystycznym, co

moze prowadzi¢ do degradacii sSrodowiska naturalnego. Z kolei rekreacja indywidualna, czy
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zabudowa mieszkalniowa jednorodzinna pozwolg na bardziej subtelne wykorzystanie

przestrzeni, zmniejszajgc negatywny wptyw na otaczajgcy krajobraz i ekosystemy.

Obiekty turystyczne przyciggajg duzqg liczbe oséb w krétkim czasie (np. w sezonie
wakacyjnym), co prowadzi do wzmozonego ruchu drogowego, a w konsekwencji do hatasu i
ucigzliwosci dla mieszkancodw sgsiednich dziatek. W przypadku zabudowy rekreacii
indywidualnej i mieszkaniowej, uzytkowanie jest znacznie bardziej rozproszone i mniej

intensywne — zazwyczaqj sq to pojedyncze rodziny lub osoby korzystajgce z dziatki okazjonalnie.

Obiekty ustug turystycznych sqg tez czesto miejscem imprez, spotkan grupowych, lub
zorganizowanych wydarzen, co moze generowac zwiekszony poziom hatasu — szczegdinie
wieczorem i w nocy. Zabudowa rekreacji indywidualnej i mieszkaniowej jednorodzinnej ma
charakter bardziej prywatny i spokojny, sprzyjajac wypoczynkowi oraz ciszy, bez ingerenciji w

komfort zycia sgsiadow.

Turystyka ma charakter rotacyjny — uzytkownicy obiektdéw zmieniajg sie czesto, nie sg
tfrwale zwigzani z miejscem i nie zawsze przestrzegajg zasad wspdtzycia spotecznego, jakie
obowigzujg w niewielkich, lokalnych spotecznosciach. Wtasciciele domdw rekreacyjnych i
mieszkalnych czesciej budujg trwatqg relacje z otoczeniem, inwestujg w swoje dziatki i dbajg o

dobre relacje sgsiedzkie.

Zabudowa turystyczna jest zwykle wieksza gabarytowo, bardziej intensywna i czesto
wyraznie odcina sie od charakteru istniejgcej zabudowy jednorodzinne] czy letniskowej
wystepujgcej w sgsiedztwie. Moze to negatywnie wptyngé na estetyke otoczenia, walory
krajobrazowe i ogdlny odbidr przestrzeni. Zabudowa rekreacyjna, zwtaszcza realizowana w
formie domoéw letniskowych oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna znacznie lepiej

wpisujg sie w naturalny krajobraz i strukture przestrzenng wsi lub terendw przyrodniczych.

Zabudowa ustug turystycznych charakteryzuje sie siing sezonowosciq funkcjonowania, co
ogranicza jej efektywno$é gospodarczg oraz przydatno$c spoteczng w skali catorocznej. W
przypadku analizowanego terenu i jego bezposredniego otoczenia brak jest wystarczajgcych
waloréw turystycznych (takich jok: rozpoznawalne atrakcje, obiekty kultury, infrastruktura

rekreacyjna i sportowa), ktére mogtyby przyciagac¢ odwiedzajgcych przez caty rok.

W praktyce oznacza to, ze ewentualna zabudowa ustugowa o charakterze turystycznym
dziatataby wytgcznie w okresie sezonu letniego, a przez pozostatg cze$é roku pozostawataby
niewykorzystana lub jej funkcjonowanie znacznie ograniczone. Taki model uzytkowania
skutkuje:

e brakiem stabilno$ci ekonomicznej inwestycii, co zniecheca potencjalnych inwestordw,
e ograniczong aktywnoscig spoteczng i gospodarczg poza sezonem, CO hie sprzyja

rozwojowi lokalnej spotecznosci,
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e nieefektywnym wykorzystaniem terenu, ktdry przez wiekszo$¢ roku pozostaje pusty, co

nie wspdtgra z zasadg zrdwnowazonego rozwoju i tadu przestrzennego.

W przeciwienstwie do tego, zabudowa rekreacyjna indywidualna, cho¢ réwniez moze
mie¢ charakter sezonowy, znacznie lepiej odpowiada specyfice tego obszaru — umozliwia
wtascicielom korzystanie z dziatek w réznych porach roku (weekendy, Swieta, wakacije),
generuje mniejszg intensywno$¢ uzytkowania, ale stabilniejsze powigzanie z miejscem i

lokalnym otoczeniem.

Podsumowujgc, analiza dotyczgca uwarunkowan stanu istniejgcego, obowigzujgcych
ustalen planistycznych oraz argumentdw przemawiajgcych za wszczeciem  prac
planistycznych wykazata, iz ze wzgleddw przestrzennych, spotecznych i gospodarczych
zasadne jest przystgpienie do sporzqgdzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego, ktoéry
zZmieni obowiqzujqcy akt prawa miejscowego w zakresie przeznaczenia dziatki nr 3/1 w obrebie

Ggsiorowo.

Podstawowym zadaniem zmiany planu bedzie ustalenie: granic dopuszczalnych dziatan
inwestycyjnych, warunkdw zabudowy i zasad zagospodarowania terenu opartych na
precyzyjnie okreSlonych parametrach i wskaznikach ksztattowania zabudowy, z
uwzglednieniem uwarunkowan srodowiskowych, zwtaszcza w kontekscie potozenia obszaru w

granicach prawnych form ochrony przyrody.

Przystgpienie do sporzqdzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego, ktéry bedzie
stanowit zmiane miejscowego planu dla omawianego obszaru, stuzy¢é ma dostosowaniu
przeznaczenia i sposobu zagospodarowania adekwatnego do akfualnych potrzeb
rozwojowych Gminy Olsztynek. Postulowana funkcja zabudowy rekreacji indywidualnej i
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej stuzy¢ bedzie zachowaniu tadu przestrzennego,
zrbwnowazonego rozwoju, z zapewnieniem realizacji polityki przestrzennej, ustalonej dla tej
czesci gminy Olsztynek, wyrazonej w dokumnecie studium uwarunkowan i kierunkdw

zagospodarowania przestrzennego.

7. ANALIZA DOTYCZIACA STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZIWIAZAN
Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY OLSZTYNEK

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy jest
podstawowym dokumentem planistycznym dla danej jednostki samorzgdu terytorialnego.
Studium jest wyrazem polityki przestrzennej danej gminy i determinuje jej kierunki rozwoju
przestrzennego, w tym kierunki rozwoju zabudowy.

Studium w sposdb tekstowy i graficzny okresla tereny predysponowane do zabudowy o
okreslonej funkciji, m.in.: mieszkaniowej, ustugowej, produkcyjnej, czy rekreacyjnej. Czes$c

Studium dotyczgca kierunkdw rozwoju jest gtéwnym czynnikiem majgcym wptyw na to, w
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ktérych miejscach na terenie gminy lokalizowana bedzie przyszta zabudowa. Zgodnie z
przepisami z zakresu planowania przestrzennego kierunki rozwoju zabudowy okre$lone w
Studium muszqg znalez¢ swoje odzwierciedlenie w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Studium nie jest aktem prawa miejscowego, lecz ma decydujgcy wptyw na
to jakie ustalenia znajdqg sie w miejscowych planach. Dlatego tez, analizuigc mozliwosci
inwestycyjne na danym ferenie, podstawq jest sprawdzenie jakie postulaty polityki
przestrzennej gminy majqg zastosowanie dla badanego terenu.

W gminie Olsztynek obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego przyjete uchwatg Nr XXXIX-348/2017 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 30
listopada 2017 r. Ostatnia zmiana studium przyjeta zostata Uchwatg Nr LIlI-481/2023 Rady
Miejskie] w Olsztynku z dnia 2 lutego 2023 r.

Ponizej przedstawiony zostat fragment rysunku obowigzujgcego na terenie gminy
Olsztynek Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego wraz z

legendq.
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LEGENDA
mmm w GRANICA ADMINISTRACYJNA GMINY KOMUNIKACJA
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© 11| OBSZARY POSTULOWANE DO OBJECIA PLANEM MIEJSCOWYM

DROGI GMINNE
OZNACZENIA TERENOW INFRASTRUKTURA TECHNICZNA - GAZOWNICTWO
[v MU - TERENY ZABUDOWY MIESZKALNO-USLtUGOWEJ oy MIEJSCOWOSC NIEZGAZYFIKOWANA
R - TERENY ZABUDOWY REKREACYJNEJ INFRASTRUKTURA TECHNICZNA - WODOCIAGOWA

®  MIEJSCOWOSC ZWODOCIAGOWANA
ZABYTKI

PARKI ZABYTKOWE

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA - KANALIZACYJNA

. > MIEJSCOWOSC NIESKANALIZOWANA
e OBIEKT UJETY W WOJEWODZKIEJ EWIDENCJI ZABY TKOW

ARCHEOLOGIA
STANOWISKO ARCHEOLOGICZNE O POWIERZCHNI < 0,5 HA OBSZARY ZWARTEJ ZABUDOWY WSI

SRODOWISKO | JEGO ZASOBY

rr GRANICA KORYTARZA EKOLOGICZNEGO

Zrédto: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztynek

W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Olsztynek pdtnocna czes$é dziatkinr 3/1 w obrebie Ggsiorowo przeznaczona zostata pod tereny

zabudowy rekreacyjnej, a potudniowa pod tereny zabudowy mieszkalno-ustugowe.

Zgodnie ze studium kierunek ,,R" ,,obejmuje tereny wsi, dia ktérych polityka przestrzenna

ksztattuje charakter turystyczny. Oznacza to dqzenie do dominacji zabudowy rekreacji

indywidualnej oraz ustug turystycznych. Dopuszcza sie realizacje zabudowy mieszkalnej oraz

ustug przy zatozeniu zachowania turystycznego charakteru miejscowosci. Parametry dla

poszczegdlnych form przeznaczenia przyjmowad nalezy w planach miejscowych jak dla

kierunku MU".

Tereny ,MU" studium opisuje, jako ,,fereny wsi o istniejqgcej i rozwijajgcej sie zabudowie

mieszkalno-ustugowej. Dopuszczona jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng i rekreacji

indywidualnej. W zakresie minimalnych i maksymalnych parametréw i wskaznikédw
urbanistycznych dla przedmiotowych terendw, ustala sie postulaty dla zapiséw miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego:

- maksymalng wysokos¢ nowej zabudowy jednorodzinnej i rekreacji indywidualnej ustala
sie na 2 kondygnacje nadziemne w tym druga kondygnacja stanowi poddasze
uzytkowe oraz na nie wiecejniz 9,5 m;

- w wyjqgtkowych przypadkach - istniejgca wyzsza zabudowa, lub wyzsze parametry
okreslone w obowigzujgcym w dniu wejscia w zycie studium planie miejscowym -
dopuszcza sie wyzszqg zabudowe;

- zabudowe jednorodzinng i rekreacji indywidualnej ksztattowaé co do zasady jako

wolnostojgcq”.

Majgc na uwadze wyznaczone w Studium kierunki rozwoju zabudowy, nalezy wskazac,

iz w petni stuszne jest przystgpienie do sporzgdzenia zinfegrowanego planu inwestycyjnego,
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Zmieniajgcego obowigzujgcy miejscowy plan i przeznaczenie wskazanego terenu dziofki
ewidencyjnej nr 3/1 w obrebie geodezyjnym Ggsiorowo w czesci pdtnocnej pod zabudowe
rekreacji indywidualnej, a potudniowe] pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng.
Postulowany rodzaj zabudowy jest zgodny z politykg przestrzenng gminy wyrazong w studium

dla tego obszaru.

Studium, wskazuje réwniez na konieczno$¢ uwzglednienia zasady zréwnowazonego
rozwoju, ktéra obejmuje m.in. dbatos¢ o harmonie pomiedzy zabudowqg a Srodowiskiem
naturalnym, a takze efektywne wykorzystanie przestrzeni. Zabudowa rekreacji indywidualnej
oraz mieszkaniowa jednorodzinna, charakteryzujg sie niskg intensywnosciq zabudowy i
minimalnym wptywem na $rodowisko, sg wiec formami zgodnymi z tg zasadg. Planowane
funkcje, poprzez ograniczong skale zabudowy, w petni wpisujq sie w te zasady, minimalizujgc

wptyw na srodowisko naturalne i nie zaktécajg rownowagi ekologicznej w regionie.

W kontekicie zmieniajgcych sie trenddw w turystyce oraz preferencji spoteczenstwa,
wzrasta zainteresowanie wypoczynkiem w formie bardziej kameralnej, indywidualnej i
ekologicznym podejsciem do turystyki. Wiele oséb poszukuje miejsc, ktére zapewniajg
odpoczynek z dala od masowej turystyki, na terenach o mniejszym natezeniu ruchu
turystycznego. Ustugi turystyczne, takie jok hotele czy obiekty o duzejintensywnosci, mogg by¢

niewystarczajgco elastyczne w konteksicie nowych potrzeb.

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zawiera jednolity katalog symboli, nazw i oznaczen graficznych dotyczgcych przeznaczenia
terenéw stosowanych w projekcie planu miejscowego. Zgodnie z tym katalogiem, teren
proponowany do objecia ZPl w czesci pdtnocnej przeznaczony powinien zostaé pod tereny
+ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej”, a potudniowa pod ,MN — feren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej”. Nalezy miec¢ rowniez na uwadze uwarunkowania
Srodowiskowe i mozliwg koniecznos¢ przeznaczenia czesci terenu pod tereny zieleni oraz

zapewnienie uktadu komunikacyjnego ferenu.

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 2023 r. poz. 1336 ze zm.) mogqg mie¢ decydujacy wptyw na przyszte
ustalenia miejscowego planu.

Obszar proponowany do objecia zinfegrowanym planem inwestycyjnym znajduje sie w
granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Jeziora Mielno (OCHK), dla ktérego obowigzuje
Rozporzgdzenie Nr 106 Wojewody Warminsko-Mazurskiego z dnia 3 listopada 2008 r.
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Zgodnie z § 4. ust. 1 ww. Rozporzgdzenia, w granicach OCHK obowigzujg nastepujgce

zakazy:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

zabijania dziko wystepujgcych zwierzgt, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien
i miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjqtkiem amatorskiego potowu ryb oraz
wykonywania czynnosci zwiqzanych z racjonalng gospodarkq rolng, lesng, rybackq i
towieckq;

realizacji przedsiewzie¢ mogqcych znaczqco oddziatywaé na srodowisko w
rozumieniu art. 51ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (fj. Dz.
U.z2008r. Nr 25, poz.150, z pdzn. zm.

likwidowania i niszczenia zadrzewien srédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli
nie wynikajg one z pofrzeby ochrony przeciwpowodziowej | zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania,
remontdéw lub naprawy urzgdzer wodnych;

wydobywania do celédw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym
kopalnych szczgtkdw roslin i zwierzgt, a takze mineratdw i bursztynu,

wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjgtkiem
prac zwiqzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym
lub utrzymaniem, budowq, odbudowq, naprawq lub remontem urzgdzers wodnych,
dokonywania zmian stosunkdw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody lub zrdéwnowazone wykorzystanie uzytkdw rolnych i lesnych oraz racjonalna
gospodarka wodna lub rybacka

likwidowania naturalnych zbiornikdw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-
btotnych,

lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegdw rzek,
jezior i innych zbiornikdw wodnych, z wyjgtkiem urzqdzenn wodnych oraz obiektéw

stuzqcych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej

Dla procesu inwestycyjnego istotne bedqg zwtaszcza zakazy:

- budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegdw,

rzek i innych zbiornikdw wodnych — cze$¢ terenu postulowanego do objecia ZPI znajduje sie w

pasie 100 m od jeziora Ggsiorowskiego, w zwigzku z czym na tych terenach nie bedzie

mozliwosci realizacji obiektéw budowlanych,

- redlizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywad na srodowisko.

Przyszte zapisy i rozwigzania ZPl nalezy projektowac w sposdb nie naruszajgcy zakazdw

obowigzujgcych w Obszaru Chronionego Krajobrazu Jeziora Mielno.
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9.  UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OCHRONY ZABYTKOW

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

1. wpis do rejestru zabytkow;

1a) wpis na Liste Skarbéw Dziedzictwa;

2. uznanie za pomnik historii;

3. utworzenie parku kulturowego;

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

Wszystkie obiekty i obszary zabytkowe zgromadzone sg w dokumencie dotyczgcym
zabytkdw, opracowywanym dla obszaru catej gminy, czyli gminnej ewidenciji zabytkdw.
Obiekty i obszary zabytkowe ujawniane sqg takze w dokumentach planistycznych, takich jak
Studium czy plan miejscowy. W przedmiotowej sprawie poddano analizie Studium oraz Gminng
i Wojewddzkq Ewidencje Zabytkdw.

Jak wynika z analizy, w granicach analizowanej dziatki nie wystepujg obiekty i obszary

zabytkowe.

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 le$nych (Dz.U. z 2024 r.,
poz. 82 z pdin. zm.). Zgodnie z art. 3 przytoczonej ustawy ochrona gruntéw rolnych polega
gtéwnie na ograniczaniu ich przeznaczenia na cele nierolnicze, a lesnych na cele niele$ne lub
nierolnicze.

Biorgc pod uwage ograniczenia, przeanalizowano wystepowanie chronionych uzytkdw
gruntowych w granicach obszaru proponowanego do objecia ZPI.

W ponizszej tabeli zestawione zostaty uzytki gruntowe wystepujgce w granicach

analizowanej dziatki.

19

L
ESPRIT

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT SP. Z 0.0.



TAB NR 1 ZESTAWIENIE KLASOUZYTKOW GRUNTOWYCH WYSTEPUJACYCH W GRANICACH

OBSZARU PROPONOWANEGO DO OBJECIA ZPI

Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
- GASIOROWQ Oznaczenie | Pow. 16,53
lzifftl};*gbuua_an OLSZTYNEK Bl it

Br-RV 0,12
RIVa 1.27
RIVb 13,86
RV 1,10
Irédto: https://powiatolsztynski.geoportal2.pl

Na analizowanym obszarze nie wystepujg grunty rolne i lesSne podlegajgce ochronie
OBSLUGA KOMUNIKACYJNA

Komunikacja terenu zapewniona jest przez gminng droge wewnetrzng, przylegajgcg do

dziatki od strony zachodniej. Droga ta ma dalsze potgczenie poprzez drogi wewnetrzne z
drogg powiatowq przebiegajgcg m.in.

od miejscowosci Gagsiorowo Olsztyneckie do

miejscowosci Pawtowo, gdzie tqczy sie z drogg wojewddzkg nr 537, a ta nastepnie weztem

drogowym z drogqg ekspresowq S7. Odlegtos¢ analizowanej dziatki od ww. wezta drogowego
wynosi ok. 3 km.

Na ponizszym rysunku przedstawiony zostat uktad komunikacyjny w naqjblizszym

sgsiedztwie terenu proponowanego do objecia miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

RYS NR 7 OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA ZPI NA TLE UKLADU DROGOWEGO

d}oga ﬁ

wojewgpdzka —

A \

| \X AT
| \a B2 :
\ drog? =\ KL
| powiatowa \
|
drogi :
\ wewnetrzne || | [\
|

\ ot 3

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie https://olsztynek.e-mapa.net/
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Realizacja zabudowy w obszarze, ktéry jest juz dobrze skomunikowany, pozwala na

minimalizacje kosztéw budowy nowych drég.

12. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z UZBROJENIA TERENU

Do zabudowy znajdujgcej sie w granicach analizowanej dziatki doprowadzona zostata
od strony potudniowej sie¢ elektroenergetyczna. Odprowadzanie Sciekdw z istniejgcej
zabudowy, zardwno na analizowanej dziatce, jaki i dziatkach sgsiednich odbywa sie za
pomocqg rozwigzan indywidualnych - szamb lub przydomowych oczyszczalni $ciekdw.
Najblizsza sie¢ wodociggowa doprowadzona zostata do miejscowosci Pawtowo, oddalonej
od analizowanego terenu o ok. 2 km. Miejscowos¢ Ggsiorowo Olsztyneckie jest
zwodociggowana, najblizsza sie¢ przebiega w drodze graniczqcej z analizowang dziatkg od
strony zachodniej. Blisko$¢ sieci wodociggowej i elektroenergetycznej stwarza potencjalng
mozliwo$¢ podtgczenia do nich nowej zabudowy.

Na ponizszym rysunku przedstawiony zostat schemat przebiegu sieci infrastruktury

technicznej wystepujgcych w granicach analizowanej dziatki oraz jej sgsiedztwie.

RYS NR 8 OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA ZPI NA TLE SIECI UZBROJENIA TERENU

\\\.‘
S
o )
N\
siec,
: telekomunikacyjna
\
MY
\
X
\ j 3
\\
.\"l S'eé
x . elektroenergetyczna
i A N
et sie wodociggowa N
=300 elektroenergetyczna .
wodociggowa \ N e
(' \ - "_“A '.’S‘\ m _1 /“."‘/'- %
e oW s S
\\»"- N ks 5' L LIS* {
ﬂ' =\ - -I-;:;L,‘,—-"*\,I
AL\ i) L N A

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych https://olsztynek.e-mapa.net/
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Wskazane uwarunkowania w zakresie infrastruktury technicznej dajg podstawe do
lokalizacji zabudowy w granicach obszaru proponowanego do objecia ZPI, gdyz istnieje
potencjalna mozliwos¢ podtgczenia nowej zabudowy do istniejgce] sieci. W zakresie

odprowadzania Sciekdw mozliwe jest zastosowanie rozwigzan indywidualnych.

Umiejscowienie nowej zabudowy w sgsiedztwie istniejgcej infrastruktury pozwala na

wykorzystanie juz istniejgcych zasobdw, co znacznie redukuje koszty budowy nowych instalacii.

13. IDENTYFIKACJA POZOSTALYCH UWARUNKOWAN

Powyzej wymieniono kluczowe uwarunkowania majgce wptyw na mozliwosci zabudowy
i zagospodarowania przestrzennego. Jednakze uwarunkowan terenu, majgcych wptyw na
0gding mozliwos¢ zainwestowania okreslonego obszaru albo warunkujgcych powstanie
dodatkowych obostrzen dla ustalen miejscowego planu, jest znacznie wiecej. Zalicza sie do
nich m.in. szerokie spektrum czynnikdw geologicznych takich jak: wystepowanie terendw
zagrozonych wystepowaniem powodzi, wystepowanie terendw gdrniczych, ztéz kopalin,
terendw osuwiskowych lub obszardw gtéwnych zbiornikdw wdd podziemnych. Postugujgc sie
dostepnymi materiatami dokonano analizy pozostatych czynnikdw wptywajgcych na przyszte

zapisy ZPI.

Analiza wykazata, iz obszar proponowany do objecia zinfegrowanym planem inwestycyjnym:
- nie jest terenem gdrniczym,

— nie jest obszarem zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych,

- nie jest zagrozony niebezpieczenstwem powodyzi,

- nie jest potozony w obszarze gtdwnego zbiornika wdd podziemnych.

14. WYNIK ANALIZY

1 przeprowadzonej analizy wynika, ze planowane rozwigzania w zakresie lokalizacii
zabudowy o funkcji rekreacji indywidualnej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w
granicach dziatki nr 3/1 w obrebie Ggsiorowo, w gminie Olsztynek nie bedq sprzeczne z
zatozeniami  polityki  przestrzennej zawartej w  Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztynek. Dla obszaru proponowanego do objecia
zinfegrowanym planem inwestycyjnym, stanowigcego zmiane obowigzujgcego migjscowego
planu miejscowego, studium wyznacza kierunki rozwoju zabudowy rekreacyjnej w czesci
potnocnej oraz zabudowy mieszkalno-ustugowej w czesci potudniowe.

Przedstawione zatozenia rozwoju polityki przestrzennej w stosunku do obszaru
proponowanego do objecia zintegrowanym planem inwestycyjnym pozwalajg na
stwierdzenie mozliwosci sporzgdzenia aktfu prawa miejscowego z przeznaczeniem pod
zabudowe rekreacji indywidualnej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnym w zakresie

zgodnym ze Studium gminy Olsztynek.
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W wyniku analizy zidentyfikowano tez potencjalne ograniczenia w zabudowie i
zagospodarowaniu tych terendw, celem dostosowania do nich ustalen planu.

Analiza dotyczgca uwarunkowan z zakresu ochrony przyrody wykazata, ze przyszte
zapisy i rozwigzania zintegrowanego planu inwestycyjnego nalezy projektowac w sposdb nie
naruszajgcy obowigzujgcych zakazéw wynikajgcych z potozenia terenu w granicach Obszaru
Chronionego Krajobrazu Jeziora Mielno. W szczegdlnosci nalezy wzigé pod uwage zakaz
realizacji obiektéw budowlanych w pasie 100 m od jeziora.

Analiza pozostatych uwarunkowan wykazata, ze w granicach obszaru proponowanego
do objecia ZPI nie wystepujg grunty chronione, obiekty i obszary zabytkowe, ztoza kopalin,
obszary i tereny gérnicze, tereny zagrozone niebezpieczehstwem powodyzi, jak rdwniez obszary

zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych.

Sporzgdzenie aktu prawa miejscowego, zmieniajgcego obowigzujgcy akt na badanym
obszarze, pozwoli na rozwd] miejscowosci Ggsiorowo Olsztyneckie i racjonalne wykorzystanie
przedmiotowego ferenu z zachowaniem zasad tadu przestrzennego oraz zasad
zrdbwnowazonego rozwoju. Brak zagospodarowania terenu zgodnie z obecnie obowigzujgcym
planem moze Swiadczyé o tym, ze przeznaczenie to jest zbyt mato atrakcyjne z punktu
widzenia inwestordw, jego zapisy nie odpowiadajqg rzeczywistym potrzebom rynku lub lokalnej
spotecznosci. Istnieje rosngca tendencja do organizowania przestrzeni w taki sposdb, aby byty
one bardziej dostepne dla oséb szukajgcych ciszy i spokoju, co jest bardziej zgodne z funkcjg
rekreacji indywidualnej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, niz ustug furystycznych.

Zmiana przeznaczenia moze odpowiadaé na te nowe potrzeby.

Analiza dotyczgca uwarunkowan stanu istniejgcego wykazata, iz ze wzgledow
przestrzennych, spotecznych oraz gospodarczych zasadne jest przystgpienie do sporzgdzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego prowadzgcego do zmiany przeznaczenia terenu
dziatki ewidencyjnej nr 3/1 w obrebie Ggsiorowo na teren zabudowy rekreacji indywidualnej i

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne.

15. ANALIZA MOILIWOSCI OPRACOWANIA MIEJSCOWEGO PLANU W FORMIE
ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzita do
systemu planowania przestrzennego nowy instrument prawny, umozliwiajgcy zainwestowanie
terenu, ktéry stanowi szczegdlng forme planu miejscowego — zintegrowany plan inwestycyjny
[dalej: ZP1].

ZPI jest regulowany przepisami art. 37ea — 37eg tejze ustawy. Jest to plan miejscowy
uchwalany przez Rade Gminy/Rade Miejskg na wniosek Inwestora ztozony za posrednictwem
Waojta/Burmistrza/Prezydenta Miasta. Za przygotowanie projektu ZPI odpowiedzialny jest

Inwestor. Projekt musi spetniac wymogi planu miejscowego. ZPl musi obejmowac inwestycje
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gtéwng (1j. takg, ktérg chce zrealizowad inwestor) oraz uzupetniajgcqg (1j. takg, ktéra bedzie

stuzy¢ realizacji inwestycji gtéwnej).

Pomiedzy Gming a Inwestorem zawierana jest umowa urbanistyczna w formie aktu
notarialnego, w ktdérej Inwestor moze zobowigzad 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 zintfegrowanego planu inwestycyjnego. Inwestor
moze zobowigzac sie réwniez do realizacji innych $wiadczeh niz wskazane powyzej. Gmind
natomiast moze zosta¢ zobowigzana w umowie urbanistycznej do realizacji inwestycji

uzupetniajgce.

Zgodnie z art. 2 pkt 5a poprzez inwestycje uzupetniajgcg nalezy rozumiec ,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, szkdf,
placéwek wsparcia dziennego, placdwek opieki zdrowotnej, obiektéw, w ktdrych
prowadzona jest dziatalnos¢ z zakresu pomocy spotecznej, obiektdw stuzqcych dziatalnosci
pozytku publicznego, obiektdw sportu i rekreacji obszardw zieleni publicznej, obiektéw
budowlanych przeznaczonych na dziatalnosé¢ handlowq lub ustugowq - o ile stuzg obstudze

inwestycji gtéwnej".

Tak jak w przypadku miejscowego planu, ZPI musi by¢ niesprzeczny z ustaleniami Studium,
a po 30 czerwca 2026 r. — zgodny z planem ogdlnym gminy. Jak wykazano w niniejszej analizie,
w oparciu o obowigzujgce Studium, istnieje duza szansa na opracowanie zintfegrowanego
planu inwestycyjnego jeszcze przed sporzqgdzeniem przez Gmine planu ogdlnego. Do wniosku
przedtozonego radzie miejskiej nalezy dotgczyé 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 wnioskéw od instytucji i organéw oraz oséb

fizycznych i prawnych w przypadku procedury dotyczgcej miejscowego planu.

W ponizszej tabeli przedstawiono procedure opracowania zinfegrowanego planu
inwestycyjnego wraz z szacunkowym czasem potrzebnym na poszczegdlne etapy. Catosé

procedury szacunkowo moze frwac ok. 6-9 miesiecy.

TAB. NR 2 PROCEDURA OPRACOWANIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

CIAS

REALIZACJI ETAP PRAC

Wystgpienie z wnioskiem do Starostwa Powiatowego o udostepnienie kopii
Do 14 dni mapy zasadniczej w postaci wektorowej w skali 1:000 do opracowania projektu
zatgcznika graficznego zintegrowanego planu inwestycyjnego
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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.

Zaktadane >+ -
2 wraz z zatgcznikiem, o ktérym mowa w art. 67a ust. 5. (ustawa o plano-
1-2 miesigce waniu i zagospodarowaniu przestrzennym wraz z aktami wykonawczymi)
2. Przygotowanie i ztozenie wniosku o sporzgdzenie zintegrowanego planu in-
westycyjnego do Burmistrza Olsztynka
3 dni Przekazanie przez Burmistrza wniosku o sporzqdzenie zintegrowanego planu
ub w inwestycyjnego do Rady Miejskiej w terminie 3 dni roboczych od otrzymania
przypadku whiosku lub w przypadku wystgpienia brakéw formalnych w terminie 3 dni

wezwania o
uzupetnienie

roboczych od uzupetnienia wniosku.

Uzupetnienie ewentualnych brakédw wniosku w maksymalnym terminie 14
dni od dnia ofrzymania wezwania.

20 dni
Wraz z przekazaniem wniosku do Rady Miejskiej, Burmistrz ogtasza o tej
czynnosci w sposdb okreslony w art. 8h ust. 1 pkt 2-4 1j.
—  przez wywieszenie ogtfoszenia w widocznym miejscu na terenie objetym
ZPI'lub w siedzibie Urzedu,
—  przez udostepnienie informacji na stronie internetowej Gminy oraz w Biu-
letynie Informacji Publicznej
- wsposdb zwyczajowo przyjety w Gminie.
brak
T
U:e?r\;\/i(rjw\:)vigo Rada Miejska wyraza zgode na przystgpienie do sporzgdzenia zintegrowanego
. | i tycyj
wyrazenie planu inwestycyjnego
zgody
Po wyrazeniu zgody, Burmistrz prowadzi z inwestorem negocjacje w zakresie
brak fresci projektu umowy urbanistycznej oraz projektu zintegrowanego planu
usfawowego | inwestycyinego (w przypadku, gdy inwestycja uzupetniajgca obejmowad ma
terminu

(zaktadane od

nieruchomosci niebedqce we wtasnosci inwestora, rowniez z osobq trzecig
bedqcqg wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci — osoba
ta moze zobowiqzac sie do zbycia tej nieruchomosci na rzecz Gminy).

14 dni W negocjacjach bierze udziat réwniez osoba wyznaczona przez Rade Miejskq,
do 30 dni) a w przypadku gdy Rada Miejska nie wyznaczy takiej osoby - Przewodniczgcy
Rady Miejskiej.

brak Uwzgledniajgc wynik przeprowadzonych negocjaciji, Burmistrz wprowadza

usfawowego | ymiany do projektu  zintegrowanego planu  inwestycyjinego  wraz  z

ferminu uzasadnieniem, sporzqdza prognoze oddziatywania na srodowisko oraz projekt

zaktadane umowy urbanistycznej] wraz z  zatqcznikiem  stanowigcym  projekt
ok. 30 dni zinfegrowanego planu inwestycyjnego.

tgcznie 21 dni
(konsultacje
spoteczne),

w tym:

14 dni na
dokonanie
uzgodnien oraz
przedstawienie
opinii przez
Organy

Burmistrz wystepuje jednocze$nie o opinie, uzgodnienia oraz ogtasza o
rozpoczeciu konsultacji spotecznych:

— przez publikacje w prasie,

—  przez wywieszenie w widocznym miejscu na terenie objetym sporzg-
dzanym aktem planowania przestrzennego lub w siedzibie obstuguja-
cego go urzedu;

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

- wsposdb zwyczajowo przyjety w danej gminie.

Termin na dokonanie uzgodnienh i przedstawienie opinii wynosi 14 dni od dnia
wystgpienia o uzgodnienie albo przedstawienie opinii. Brak mozliwosci
wystgpienia przez Organy opiniujgce i uzgadniajgce projekt ZPl o przedtuzenie
tferminu dokonania uzgodnienia lub przedstawienia opinii.
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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 konsultaci
spotecznych Burmistrz wprowadza zmiany do projektu zintegrowanego planu

14 dni . . . - s .
inwestycyjnego wynikajgcych z uzyskanych opinii, uzgodnien i uwag ztozonych
w trakcie konsultacji spotecznych.
brak
ustawowego Nastepuje zawarcie umowy urbanistycznej.
ferminu Skutki prawne umowy urbanistycznej, zawartej w formie aktu notarialnego,
(zaktadane powstajg z dniem wejscia w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego w
od 14 dni brzmieniu okreslonym w zatgczniku do umowy urbanistyczne;.
do 30 dni)
brak
ustawowego Burmistrz przedstawia Radzie Miejskiej projekt zintegrowanego planu

terminu inwestycyjnego stanowigcy zatgcznik do umowy urbanistycznej wraz z
raportem podsumowujgcym przebieg konsultacji spotecznych, zawierajgcy
wykaz zgtoszonych uwag wraz z propozycjq ich rozpatrzenia i uzasadnieniem
(zaktadane ‘oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacii.’

do 7 dni)

Podjecie uchwaty przez Rade Miejskg o uchwaleniu zinfegrowanego planu
inwestycyjnego

lub

Podjecie uchwaty przez Rade Miejskg o zwrdceniu zintegrowanego planu
inwestycyjnego do Burmistrza wraz z propozycjami poprawek do umowy
urbanistycznej, w tym do zatgcznika okreslajgcego projekt zintegrowanego

planu inwestycyjnego.
rozpatrzenie na
najblizsze] sesji Nastepuje ponowienie czynnosci tj. ponowne negocjacje w zakresie tresci

umowy urbanistycznej i projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego,
wprowadzenie zmian oraz wystgpienie o ponowne dokonanie uzgodnienia
przez Organy, ponowne zawarcie umowy urbanistycznej i przedstawienie
Radzie Miejskiej do uchwalenia. (na etapie ponowienia czynnosci brak
koniecznosci wystgpienia o ponownie opinie oraz brak koniecznosci
przeprowadzenia konsultaciji spotecznych)

Rady Gminy

lub

Odrzucenie przez Rade Miejskg projektu zinfegrowanego planu inwestycyjnego

Dzieh wejscia w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego okredla zatgcznik
do umowy urbanistycznej j. projekt zintfegrowanego planu inwestycyjnego.

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

Nie ma przeciwwskazan do opracowania zintegrowanego planu inwestycyjnego,
przeznaczajgcego analizowany teren dziatki ewidencyjnej nr 3/1 w obrebie Ggsiorowo, w
gminie Olsztynek z przeznaczeniem pod zabudowe rekreacji indywidualnej i zabudowe
mieszkaniowq jednorodzinng, przez prywatnego inwestora, po uzyskaniu zgody Rady Migjskiej
i przeprowadzeniu negocjacii dotyczgcych tresci umowy urbanistycznej. Zintegrowany plan
inwestycyjny musi zosta¢ dostosowany do uwarunkowan panujgcych na przedmiotowym

terenie, ktére zostaty opisane w niniejszej analizie, zawiera¢ zakres wymagany przepisami
26
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ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a procedura jego opracowywania

musi zostaé przeprowadzona zgodnie z tymi przepisami.

Uchwalenie miejscowego planu w formie zintegrowanego planu inwestycyjnego dla

konkretnej inwestyciji wptynie na przyspieszenie procesu inwestycyjnego.

16. WYMAGANY ZAKRES MIEJSCOWEGO PLANU

Nalezy wskazac, iz procedowanie miejscowego planu, w tym zintegrowanego planu
inwestycyjnego, prowadzone jest przez organ wykonawczy gminy, czyli w przedmiotowej
sprawie przez Burmistrza Olsztynka we wspdtpracy z Radg Miejskg w Olsztynku. 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 (j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) tj. Burmistrz Olsztynka,
jezeli Rada Miejska w Olsztynku wyrazi zgode na przystgpienie do sporzgdzenia
zinfegrowanego planu inwestycyjnego:

1) prowadzi z inwestorem, a takze z osobqg trzecig bedgcg wtascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja
uzupetniajgca, negocjacje w zakresie tresci projektu umowy urbanistycznej oraz
projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego,

2) wprowadza zmiany do projektu zinfegrowanego planu inwestycyjnego, wraz z
uzasadnieniem, sporzqgdza prognoze oddziatywania na $Srodowisko, o ile jest
wymagana, oraz projekt umowy urbanistycznej, uwzgledniajgc wynik negocjacii,

3) udostepnia w Rejestrze projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z
uzasadnieniem, projektem umowy urbanistycznej i prognozg oddziatywania na
srodowisko, o ile jest wymagana,

4) jednoczesnie:

a) wystepuje o opinie, o ktérych mowa w art. 17 pkt 6 lit. a,

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

c) wystepuje o zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych ileSnych na cele
nierolnicze i nielesne, jezeli wymagajg tego przepisy odrebne,

d) ogtasza w sposdb okreSlony w art. 8h ust. 1 o rozpoczeciu konsultacii
spotecznych i przeprowadza konsultacje spoteczne;

5) w terminie 14 dni od dnia zakohczenia opiniowania, uzgadniania i konsultacii
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;
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6) 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 dotyczg lokalizacii
przedsiewziecia moggcego znaczgco oddziatywac na Srodowisko, ponawia takze
czynnosci, o ktérych mowa w pkt 4 lit. d i pkt 5 lit. c;

7) zawiera w imieniu gminy umowe urbanistyczng,

8) udostepnia w Rejestrze projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z
uzasadnieniem, umowq urbanistyczng, prognozg oddziatywania na srodowisko, o ile
jest wymagana, i raportem podsumowujgcym przebieg konsultacii spotecznych,

9) przedstawia radzie gminy projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego stanowigcy
zatgcznik do umowy urbanistycznej wraz z raportem podsumowujgcym przebieg

konsultacji spotecznych.

Zgodnie z ustawg o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko z dnia
3 pazdziernika 2008 r. trzeba bedzie przeprowadzi¢ strategiczng ocene oddziatywania na
srodowisko planu zagospodarowania przestrzennego, obejmujgcg: uzgodnienie stopnia
szczegdtowosci informaciji zawartych w prognozie oddziatywania na srodowisko, sporzgdzenie
prognozy oddziatywania na srodowisko, uzyskanie wymaganych ustawqg opinii, zapewnienie

mozliwosci udziatu spoteczehstwa w postepowaniu.

17. MATERIALY GEODEZYJNE DO OPRACOWANIA ZINTEGROWANEGO PLANU
INWESTYCYJINEGO

Zgodnie z art. 16 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla celdéw
opracowania miejscowego planu, w tym zintegrowanego planu inwestycyjnego, z
Powiatowego O$rodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej nalezy pobrac¢ kopie

mapy zasadniczej w skali 1:1000 lub 1:2000 w obowigzujgcym uktadzie wspdtrzednych ,,2000".
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