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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

1. PODSTAWA PRAWNA

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

opracowania i uchwalania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego albo ich

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

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

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 sporzgdzania niniejszej analizy (11.03.2026r.)

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

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

2. OPRACOWANIE MIEJSCOWEGO PLANU W FORMIE ZINTEGROWANEGO PLANU
INWESTYCYJNEGO

Nowym instrumentem prawnym umozliwiajgcym zainwestowanie ferenu jest
zintegrowany plan inwestycyjny (dalej: ZPl), stanowiqcy szczegdlng forme miejscowego planu,
obejmujgcy obszar inwestyciji gtbwnej oraz inwestyciji uzupetniajgcej. Zgodnie z art. 37ea ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,na wniosek inwestora ztozony za
posrednictwem wajta (...) rada gminy moze uchwali¢ zintegrowany plan inwestycyjny”. Tak
jak w przypadku miejscowego planu ZPI musi by¢ niesprzeczny z ustaleniami Studium, a
maksymalnie po 30 czerwca 2026 r. — zgodny z planem ogdlnym gminy. Do wniosku
przedtozonemu Radzie Miejskie] nalezy dotgczy¢é projekt  zintegrowanego planu
inwestycyjnego, ktéry odpowiadac bedzie wymogom sporzgdzenia projektu miejscowego
planu. Powyzsze oznacza, ze juz na wstepnym etapie postepowania przedktadany jest projekt
ZPI, pomijajgc jednoczesnie wstepne zbieranie wnioskdw od instytuciji i organdw oraz oséb
fizycznych i prawnych w przypadku procedury dotyczgcej miejscowego planu. Ponadto w
odréznieniu do planu miejscowego, sporzgdzenie projektu ZPl nalezy do zadah inwestora tj.
sporzgdzenie takiego projektu inwestor zleca urbaniscie. W przypadku zintegrowanego planu
inwestycyjnego inwestor zobowigzany jest do podpisania umowy urbanistycznej w formie akfu
notarialnego, w ktdérej moze zobowigzac sie na rzecz gminy do przekazania nieruchomosci
stanowigcych cze$¢ przedmiotu inwestycji gtdwnej lub pokryciu catosci lub czesci kosztow
realizacji inwestycji uzupetniajgcej poniesionych przez gmine lub kosztéw poniesionych przez
gmine w celu uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego. Inwestor moze zobowigzad
sie réwniez do realizacji innych $wiadczen niz wskazane powyzej. Gmina natomiast moze
zosta¢ zobowigzana w umowie urbanistycznej do realizacji inwestycji uzupetniajgcej. Zgodnie
z art. 2 pkt 5a poprzez inwestycje uzupetniajgcg nalezy rozumiel ,inwestycje w zakresie
budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy sieci uzbrojenia terenu (...) drdg
publicznych, linii kolejowych, obiektdw infrastruktury publicznego transportu zbiorowego,
obiektéw dziatalnosci kulturalnej, obiektow opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkot,
placéwek wsparcia dziennego, placéwek opieki zdrowotnej, obiektdw, w ktdrych
prowadzona jest dziatalnos¢ z zakresu pomocy spotecznej, obiektow stuzqcych dziatalnosci
pozytku publicznego, obiektdw sportu i rekreacji, obszardw zieleni publicznej, obiektodw
budowlanych przeznaczonych na dziatalnos¢ handlowq lub ustugowq - o ile stuzg obstudze
inwestycji gtdwnej".

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

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

TAB. NR 1 ETAPY PRAC PLANISTYCZNYCH ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJINEGO

ZWIAZANIE
USTAWOWYM
TERMINEM

ETAP PRAC PLANISTYCZNYCH

Rozpoczecie
prac

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

Rozpoczecie

1. Sporzqdzenie projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego zgodnie z art.
15 ust. 1-3, art. 16 ust. 1 oraz przepisami wydanymi na podstawie art. 16 ust.
2 wraz z zatgcznikiem, o ktérym mowa w art. é67a ust. 5. (ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wraz z  aktami

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

wezwania o
uzupetnienie

Uzupetnienie ewentualnych brakdw wniosku w maksymalnym terminie

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

zinfegrowanego planu inwestycyjnego.

tgcznie 21 dni
(konsultacje
spoteczne),
w tym:

14 dni na
dokonanie
uzgodnien oraz
przedstawienie
opinii przez
Organy

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

— przez publikacje w prasie,

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

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

- wsposdb zwyczajowo przyjety w danej gminie.

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

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

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

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

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

‘oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacii.'

rozpatrzenie na

najblizszej sesji

Rady Miejskiej

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

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

Podjecie uchwaty przez Rade Miegjskg o uchwaleniu zintfegrowanego planu
inwestycyjnego

3. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest ocena zasadnosci przystgpienia do  sporzgdzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego, w tym stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzanh

z ustaleniami Studium oraz okreslenie niezbednego zakresu prac planistycznych.

4. METODOLOGIA OCENY

W celu uzyskania wynikdw dotyczgcych wyzej opisanych zagadnieh przeprowadzono
merytoryczng ocene ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Olsztynek. Dokonano réwniez inwentaryzacji urbanistycznej w postaci
wizji tferenowej obszaru proponowanego do objecia zintegrowanym planem inwestycyjnym, a
takze przeanalizowano materiaty i dokumenty wyjéciowe w szczegdlnosci ortofotomapy oraz

mapy ewidencyjne.

5. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Obszarem proponowanym do objecia zintegrowanym planem inwestycyjnym jest cata
dziatka ewidencyjna nr 5 oraz cze$¢ dziatki ewidencyjnej nr 162, potozone w obrebie
geodezyjnym tutynowo, na ferenie gminy Olsztynek. Teren objety opracowaniem
zlokalizowany jest w potudniowo-zachodniej czesci zwarte] jednostki osadniczej tutynowo.
Uktad przestrzenny miejscowosci koncentruje sie w rejonie niewielkiego zbiornika wodnego fj.

Jeziora tutynowo, ktéry stanowi istotny element lokalnej struktury funkcjonalno-przestrzenne;.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

Struktura zabudowy w obrebie jednostki osadniczej obejmuje przede wszystkim zabudowe o
funkciji turystyczno-rekreacyjnej oraz mieszkaniowej, przy czym wystepujg rowniez pojedyncze
obiekty o charakterze ustugowym. Wsrdd nich znajdujg sie m.in. obiekty, w ktérych
prowadzona jest dziatalno$¢ gospodarcza, w tym ABR Moto Serwis, Express Print — drukarnia
wielkoformatowa oraz Misza-Bud — wykopy ziemne. Otoczenie obszaru proponowanego do
objecia ZPI stanowig w przewazajgcej czesci tereny leSne oraz tereny uzytkowane rolniczo,
tworzgce mozaikowy uktad przestrzenny charakterystyczny dla krajobrazu rolniczo-leSnego. W
szerszym ujeciu przestrzennym miejscowos¢ tutynowo otoczona jest z trzech stron rozlegtymi
kompleksami lesnymi, ktére wyraznie ksztattujg granice jednostki osadniczej oraz ograniczajg
kierunki jej rozwoju przestrzennego. Uwarunkowania Srodowiskowe oraz  sposdb
dotychczasowego zagospodarowania przestrzeni  wskazujg na  utrwalony  kierunek
funkcjonalny miejscowosci, w ktérym istotng role odgrywajg funkcje mieszkaniowe oraz
turystyczno-rekreacyjne. Blisko$¢ zbiornika wodnego, a takze znaczgcy udziat terendw lesnych
i rolnych w otoczeniu jednostki osadniczej stanowig elementy sprzyjajgce utrzymaniu i

dalszemu rozwojowi tego typu funkciji.

Na ponizszych rysunkach przedstawiono obszar proponowany do objecia ZPI na tle czesci

gminy Olsztynek oraz ewidencji gruntéw i budynkdw, a takze ortofotomapy.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie http://openmaptiles.org/, https://powiatolsztynski.geoportal2.pl/map/geoportal/wfs.php.
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RYS NR 2 OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA ZPI NA TLE EWIDENCJI GRUNTOW | BUDYNKOW ORAZ ORTOFOTOMAPY

N~ B

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie https://powiatolsztynski.geoportal2.pl/map/geoportal/wfs.php,
https://mapy.geoportal.gov.pl/wss/service /PIGIK/ORTO /WMTS/StandardResolution2Service=WMTS&Request=GetCapabilities
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6. STAN PRAWNY W UJECIU PLANISTYCZINYM
W granicach analizowanego obszaru bedgcego przedmiotem niniejszej analizy ni

obowigzuje akt prawa miejscowego, ktéry okreSlatby mozZliwosci zabudowy i

zagospodarowania terenu. Najblizszy akt prawa miejscowego zlokalizowany jest w odlegtosci
ok. 550 m w kierunku pétnocno-zachodnim od granicy analizowanego obszaru tj. Miejscowy
Plan Zagospodarowania Przestrzennego dla terenu w obrebie geodezyjnym tutynowo przyjety
uchwatq Nr LVIII-552/2023 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 7 lipca 2023 r. Wskazany akt prawa
miejscowego wyznacza tereny elementarne, obejmujgce gtownie tereny ustug, tereny zieleni

naturalnej oraz tereny rolnictwa z zakazem zabudowy.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie - https://mpzp.igeomap.pl/cgi-bin/281409

ESPRIT

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
MICHAt ROMANSKI
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

RYS NR 4 LEGENDA MPZP

Elementy bedace ustaleniami planu miejscowego

== mmm 1 Granica obszaru objetego planem miejscowym

Linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania

v—v— Nieprzekraczalna linia zabudowy

|

Obszar zakazu budowy nowych obiektéw budowlanych

Pas technologiczny linii elektroenergetycznej o napieciu 110 kV

Strefa ochronna zwiazana z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i
uzytkowaniu terenu, na obszarze, na ktorym rozmieszczone beda urzadzenia
wytwarzajace energie z odnawialnych zrédet o mocy przekraczajacej 500 kW

Strefa ochrony konserwatorskiej

:

+——— Wymiar podany w metrach
Przeznaczenia terenéw:

MNW-MNB - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej

MWW - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej

MWW-U - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug
U - teren ustug

U-PEF - teren ustug lub elektrowni stonecznej

KDD - teren drogi dojazdowej

KR - teren komunikacji drogowej wewnetrznej

KK-KOO-ZB - teren komunikacji kolejowej i szynowej lub obstugi podréznych lub
plazy

KP-KOO-ZB - teren komunikacji pieszo-rowerowej lub obstugi podréznych lub plazy
KP-ZP - teren komunikacji pieszo-rowerowej lub zieleni urzadzonej

KP-ZB - teren komunikacji pieszo-rowerowej lub plazy

KO-ZP - teren obstugi komunikacji lub zieleni urzadzonej

|E - teren elektroenergetyki

IKP - teren pompowni sciekow

RN - teren rolnictwa z zakazem zabudowy

L - teren lasu

2ZN - teren zieleni naturalnej

IV RRRNGNAEY | [

ZP - teren zieleni urzadzonej

Elementy bedace ustaleniami planu miejscowego, obowiazujacymi na
podstawie przepisow odrebnych:

Obiekt wpisany do rejestru zabytkow

Obszar Chronionego Krajobrazu Puszczy Napiwodzko-Ramuckiej

Tereny wystepowania zadrzewien $roédpolnych, przydroznych, nadwodnych, ktére
objete sa ochrona na podstawie przepiséw dotyczacych ochrony przyrody

Obszar Natura 2000 Ostoja Napiwodzko-Ramucka PLH280052

Granica dziatan ochronnych obszaru Natura 2000 (utrzymanie dotychczasowego
sposobu uzytkowania terenu)

Strefa ograniczen w zagospodarowaniu terenu wynikajaca z sasiedztwa obszaru
kolejowego

Al 1HE

Obszar aglomeraciji Olsztynek

= Granica Lokalnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 212 - Olsztynek

Elementy informacyjne, niebgdace ustaleniami planu miejscowego:

:I Obreby ewidencyjne

Istniejaca linia elektroenergetyczna o napieciu 110 kV

=== = Projektowana linia elektroenergetyczna o napieciu 110 kV
Istniejacy gazociag wysokiego cisnienia
Projektowany gazociag wysokiego cisnienia

Strefa kontrolowana gazociagdw wysokiego cisnienia (o szerokosci od 4 m do 70 m
w zaleznosci od realizowanych obiektow)

Zrédto: Uchwata NR LVII-552/2023 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 7 lipca 2023
r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu w obrebie geodezyjnym tutynowo.

X
ESPRIT
PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
MICHAt ROMANSKI
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

7. USTALENIA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY OLSZTYNEK

Na terenie Gminy Olsztynek obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego przyjete Uchwatq Nr LIII-481/2023, z dnia 2 lutego 2023 r. w
sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan | kierunkdw zagospodarowania

przestrzennego gminy Olsztynek (dalej: studium).

KIERUNEK ROZWOJU ZABUDOWY MIESZKALNO-USLUGOWEJ |
REKREACYJNEJ- MUR

Zgodnie z rysunkiem kierunkéw rozwoju zabudowy obszar proponowany do objecia

zintegrowanym planem inwestycyjnym zlokalizowany jest w granicach terenédw zabudowy

mieszkalno-ustugowej i rekreacyjnel.

Zgodhnie z frescig studium wskazany kierunek obejmuije tereny wsi o istniejgcej i rozwijajgcej
sie zabudowie mieszkalno ustugowej przy duzym udziale rekreacji indywidualnej. Sg to wsie z
zabudowqg mieszkalno-ustugowq wymieszang z zabudowq wykorzystywang w celach
rekreacyjnych, a wiec zamieszkang tylko przez cze$é roku. Wigzq sie z tyminne, niz w przypadku
terendw zamieszkanych przez caty rok, potrzeby takich terendw w zakresie dostawy medidw,

czy odbioru odpaddw. Kierunek przewiduje réwniez lokalizacje obiektéw ustug turystycznych.

W zakresie minimalnych i maksymalnych parametrdw i wskaznikéw urbanistycznych dla
przedmiotowych terendw, ustala sie postulaty dla zapisdw miejscowych plandw

zagospodarowania przestrzennego:

- maksymalng wysokos¢ nowej zabudowy jednorodzinnej i rekreacji indywidualnej ustala sie na 2
kondygnacje nadziemne w fym druga kondygnacja stanowi poddasze uzytkowe oraz na nie

wiecej niz 9,5 m;

- w wyjgtkowych przypadkach istniejgca wyzsza zabudowa, lub wyzsze parametry okreslone w
obowigzujgcym w dniu wejscia w zycie studium planie miejscowym dopuszcza sie wyzszq

zabudowe;

- zabudowe jednorodzinng i rekreacji indywidualnej ksztattowac co do zasady jako

wolnostojqcq;

- dla obiektdw ustug turystycznych dopuszcza sie indywidualng forme architektonicznq.

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
MICHAt ROMANSKI
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

Zdefiniowane w Studium kierunki zmian w strukturze przestrzennej, okre$lono w formie
poszczegdlnych terendw rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy. Wielofunkcyjno$¢ nalezy w tym
przypadku rozumiec jako mozliwos¢ wspdlnego wystepowania wielu funkcji na jednym
terenie. Szczegdtowe regulacje w zakresie przenikania sie funkcji stanowione bedg na
poziomie prawa miejscowego w zakresie planowania przestrzennego. Nalezy réwniez
podkredlic , ze Studium wyznacza kierunki zagospodarowania, a nie przeznaczenia
poszczegdlnych dziatek. Obowigzuje dostosowanie formy nowych bqgdz rozbudowywanych
lub nadbudowywanych obiektow do charakteru zabudowy zlokalizowanej z najblizszym
sgsiedztwie, w szczegdlnosci na obszarach wystepowania obiektdw  zabytkowych.
Postulowane wartosci parametrow i wikaznikdw urbanistycznych ustalono dla podstawowych

kierunkéw zagospodarowania. Ponadto okresla sie ogdlne zasady okreslania linii zabudowy

- w zabudowie mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej co do zasady w odlegtosci 6,0 m od linii
rozgraniczajgcych drogi wewnetrzne, z ktdrych dziatki budowlane majq dojazd przy czym plan

moze przewidywac¢ mniejszq odlegtos¢ w poszczegdinych przypadkach;
- w kazdej zabudowie w odlegtosci od terendw kolejowych przewidzianej przepisami odrebnymi;
- w kazdej zabudowie w odlegtosci od terendw lesnych przewidzianej przepisami odrebnymi;

- od drég krajowych, wojewddzkich, powiatowych oraz publicznych drég gminnych — zgodnie z

przepisami odrebnymi;

Jednoczesnie, w granicach dopuszczonych przez obowigzujgce na danym terenie przepisy
odrebne, na wszystkich terenach w granicach opracowania Studium, dopuszcza sie realizacje
terendw zieleni (nieurzgdzonej, urzgdzonej, izolacyjnej), sportu i rekreacji (parki, boiska, place
zabaw, plaze itd.), terendw drég i parkingdw, ktdre stanowiq niezbedne dla zachowania tadu
przestrzennego  uzupetnienie dla  zagospodarowanych lub  przeznaczonych do

zagospodarowania, terendw poszczegdlinych osad i miejscowosci.

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
MICHAt ROMANSKI
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

RYS NR 5 STUDIUM — MAPA KIERUNKOW ROZWOJU ZABUDOWY
= - — = - =

TEREN ZABUDOWY MIESZKALNO-
UStUGOWEIJ | REKREACYJNEJ

[k l k

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie https://mpzp.igeomap.pl/cgi-bin/plany/281409/studium ]

ESPRIT
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

RYS NR 6 LEGENDA

LEGENDA

- GRANCA ADMINSTRACYINA GMINY

KIERUNKI - TERENY WIEJSKIE

GEOLOGIA | GORNICTWO
[ meneny GoRNczE 26 weKAZANIEW ICH MMERY

wen A 2ZLOZA KOPALIN ZE

SRODOWISKO | JEGO ZASOBY

— POMOSTOW z

(OZNACZENIA TERENOW

[T wu - TERENY ZABUDOWY MIESZKALNO-USLUGOWES

[T Mum - TERENY ZABUDOWY MIESZKALNO-USLUGOWES
NATERENACH MIASTA| PRZYLEGLYCH

[T MUR - TERENY ZABUDOWY MESZKALNO-USLUGOWE. | REKREACYINEJ

[0 - Teneny zasuoowy RexRecvanes

[ POMNIK PRZYRODY

[ zespor pravRoONICZO KRAJOBRAZOWY
T GRANCAKORYTARZA EKOLOGICZNEGO
Obazar Chvonionego Krajobrazu

{773 ooun paseex

£ oouny aorne. orweey

{77 szoramewo

T s T

[T ] k- Tereny skansenu
[ [ —————
[ ] Pua- TERENY ZABUDOWY PRODUKCYNO-USLUGOWES
PG - TERENY WYDOBYCIA SUROWCOW

[ - Tereny 2asunowy

L L —

Obazar Prakom)
[ [
{77 puszczanapwoozxo-RAMUCKA

WTYM PORTY y Siediisk)

(] v Tenen oczvezcaaum Bciexow
[ T TERENY INFRASTRUKTURY ELEKTROENERGETYCZNE)
[ o - vemeny zecens

I rereny zavKnETE

OBSZARY. NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA URZADZENIA WY TWARZAJACE
006 PRZEKRACZAIACE) 800 KW,

UOGHAE ORAL ZAGOSPODARONANIL | U2 TKOWANIG TERENU

V2 yseicennes ocmanencnzsnimmons sasmc
2ZABYTKI

1 CMENTARZE ZABYTKOWE
e PARKI ZABYTKOWE
. ALEJE ZABYTKOWE

@ OBIEKTWPISANY DO REJESTRU ZABYTKOW

& OBIEXT UJETY W WOJEWOOZKIES EWIDENCA ZABYTKOW
ARCHEOLOGIA

“ 0GICZNE JLOKALZACH

4 STANOWISKO ARCHEOLOGICZNE O POWIERZCHNI « 0.5 HA

4 STANOWISKO ARCHEOLOGICZNE O POWIERZCHNI > 0,5 HA

0BSZARY NEGO )

EXI PASLEK, NA KTORYM PRAWDOPODOBIENSTWO
VW STAPIEMA POWODE) JEGT SREOMIE | WYNOB! RAZ NA 100 LAT

DRWECY.
AP ENA POWO0E TR CREOME WG RAZ Nk 100 LAT

00 RZEXI LYNY, NA KTORYM PRAWDOPODOBIENS TWO
[ WYSTAPIENIA POWODZ) JEST SREONIE | WYNOSI RAZ NA 100 LAT

LEGENDA

GRANICA OPRACOWANA
[ isTEsACh ZABUGOWA
[ Tereny ZAMKNIETE

ZABYTKI
1 CMENTARZE ZABYTKOWE
— PARK ZABYTROWE
® AEJE ZABYTKOWE
@ COEKT WPIBANY DO REJESTRU ZABYTKOW
& COBKT UJETY W WOJEWOOZKIES EVADENC) ZABYTKOW

ARCHEOLOGIA

“ J LOKALZACH

4 STANOWBKO ARCHEOLOGICZNE O POVAERZCHNI « 0.8 HA

A STANOWSKO ARCHEOLOGICZNE O POVAERZCHNI » 05 HA

SRODOWISKO | JEGO ZASOBY

o NAGZIOMIE CXOLO 1 METRA

$rBK STOPIEN ZAGROZEA GLOWNEOO UZYTHOVEGO
v U WOD PODZEMNYCH

A osuwEKA

LASY WE0OCHRONNE
LT —
GRANICA ZBIORNIKA WOD PODZIEMNYCH
L o ——
S GWP Zhornh riono
D —r—
GEOLOGIA | GORNICTWO
[T rereny aommcze ze wekazaien 1o Nvery

L’L’,/j ZLOZA KOPALIN 2E

(773 oouna orweey

£ osTosm mapwoDZKO RAMUCKA
(77 razewaaseesa

REZERWAT PRZYRODY

{77 sacNo naDRowSKE

[T ostossBosrOw NA RzECE PASLECE
(7] maexa orweea

‘GRANICA ZBIORNIKA WOD PODZIEMNYCH
£ GZWP SUBMECKA WARSZAWSKA
£ GZWP ZBIORNK DZIALDOWO

S LZWP ZBIORNIK MIEDZYMORENOWY OLSZTYNEKK

KOMUNIKACJA

= KIERUNK ROZWOJU SIECI DROGOWES
— OROGI KRAJOWE

s DROGI WOJEWODZKIE

s DROGI POWATOWE

s DROGI GMINNE

@ ozczene wEziA DROGOWEGO

UWARUNKOWANIA - TERENY WIEJSKIE

FORMY OCHRONY PRZYRODY

B POMNK PRIYRODY
R —
T GRANCAKERYTARIA EXOLOGZAEGOD

Obszar Chronionego Krajobrazu

779 vousy scexs
[ oouwy aores orvecy
£ wpomueso
73 sewmaonsaoi

R —

Obszar Natura 2000 (Obszar Specjalnej Ochrony Plakow)

Y ocumamansa
[ azczamarmoono s

Obszar Natura 2000 (Specfainy Obszar Ochrany Siediisk)

£ ocumaommecr

£ ostommapmooaxo mamucea

£ naeapasexa

Rezerwat przyrody

£ monomsonovce

£ oarom osmomanaece e

7Y mawa omweca

OBSZARY NEGO A

OD RZEKI PASLEX], NA KTORYM PRAWDOPOOOBIENS
[T VA STAPEMA POVID: JEST SREONE | VTGB! RAZ NA 100 LAT

0D RZEKI DRWECY, NA KTORYM PRAWDOPODO
EE0 W ETAPIEHA POWOOE JEST SREONE | WNNOSI RAZ A 100 LAT

0D RZEKI LYNY, NA KTORYM PRAWDOPODOBIENS TWO
B WYSTAPIENU POWODZI JEST SREDME | WYNOS! RAZ NA 100 LAT

KOMUNIKACJA
—OROGI KRAJOWE
s DROGI WOJEWOOZKIE
st DROGI POWATOWE
e DROGI GMINNE
@ omiczene weza DRoGowEGO

mmm LINIA KOLEJOWA

PROJEXTOWANA WSCHOONIA OBWODNICA.
= WARIANT |
=== WARANTI|
e UNA KOLEJOWA
. SZLAKI TURYSTYKI WOONES
S2UAKI ROWEROWE
¥ CZERWONY
® NIEBIESKI
ZiELONY

20LTy

~EL YCZNA

UNA

o

J— INAE: NAPIECIU 400 KV - WARIANT 1
i INAE: o ~WARIANT 2
— & NAPIECIU 110 KV

— UNARL 10KV - P i

= LINIA ELEKTROENERGETYCZNA O NAPIECIU 220 KV

INFI -

[ STAGJA REDUKCYJNA GAZU
 MIEJSCOWOSE ZGAZYFIKOWANA
¥ MIEJSCOWOSC NIEZGAZYFIKOWANA
PRZEDIEG SIEC) GAZOWE)
WYSOKIEGO CISNIENA

SREDNIEGO CISNIENA

®  UJECIAWODY
#  MIEJSCOWOSC ZWODOCIAGOWANA

®  MIEJSCOWOSE NIEZWODOCIAGOWANA

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA - KANALIZACYJINA

(]} onszamaotomerac

MIEJSCOWOSC SKANALIZOWANA

B MIEJSCOWOSC NIESKANALIZOWANA

OBSZARY ZVWARTEJ ZABUDOWY WS!
INWESTYCJE Z ZAKRESU GOSPODARKI ODPADAMI WYNIKAJACE Z USTALEN
RZENNEGO WOJEWODZT

MAZURSKIEGO

LEGENDA DO ZMIANY STUDIUM:
Zatgcanik nr & do Uchwaly Nr ...
Rady Micjskie] w Olsztynku

208 ..

[] oranica opracowaNA ANy
‘OZNACZENIA TERENOW
USR - TERENY USLUG TURYSTYKI, SPORTU | REKREAG

® ® S2UAKI TURYSTYKI WOONEJ
SZLAKI ROWEROWE

4 CZERWONY
* NemEsk

» 2ELONY

200TY

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA - ENERGETYKA

W owomy vt msnmonszimiex

UNIA ELEXTROENERGETYCZNA O NAPCH) 220 KV

e LINWA ELEKTROENERGETYCZNA O NAPCW) 110 KV

i TURA LTEL (INA
SIEC SZEROKOPASMOWA

i TURA 3

W STACIA REDUKCYNA GAZU

Gl MEJSCONOBO ZOAZYFIKOWANA
O MEJSCONOSC NIEZGAZYFIKONANA
PRZEBIEG SIECI GAZOWE)
WYSOKIEGO CIBNIENIA

SREONIEGO CIBNIENIA

i o
©  WECAWOOY
W MEISCONOBE ZWOOOCHGOWNA

@ MEJSCONOSE NIEZWODOCAGOWANA

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA - KANALIZACYJNA
{T[T ovsaannatomenaca
B MEJSCONOSC SKANALIZOWANA

§  MEJSCONOSE NIESKANALIZOVANA

Zrédto: Uchwata Nr LilI-481/2023 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 2 lutego 2023 r. w sprawie uchwalenia zmiany

Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztynek.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

8. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OCHRONY GRUNTOW ROLNYCH I 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 ileSnych (Dz.U. z 2024 r.,
poz. 82). Zgodnie z art. 3 przytoczonej ustawy ochrona gruntdw rolnych polega gtéwnie na
ograniczaniu ich przeznaczenia na cele nierolnicze, a leSnych na cele niele$ne.
Przeprowadzona analiza wykazata, ze na badanym terenie nie wystepujg grunty rolne i leéne

chronione.

TAB. NR 2 ZESTAWIENIE GRUNTOW

POW. KLASOUZYTKU W POW
NUMER . GRANICACH )
DZIALKI KLASOUZYTEK GRUNTOWY ANALIZOWANEGO DfII-IA:)KI
OBSZARU (HA)
RV - grunty orne V klasy bonitacyjnej; 0,8400
5 RIVb — grunty orne IVb klasy bonitacyjnej; 0,5500 2,5200
RIV — grunty orne IV klasy bonitacyjnej; 1,1300
162 dr — drogi. 1,0900 1,0900

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie https://powiatolsztynski.geoportal2.pl

9. 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 2026 r. poz. 13) mogg mie¢ decydujgcy wptyw na ustalenia aktu prawa
miejscowego jakim jest zinfegrowany plan inwestycyjny. W przedmiotowym przypadku obszar

proponowany do objecia ZPI zlokalizowany jest w granicy Obszaru Chronionego Krajobrazu

Puszczy Napiwodzko-Ramuckiej, przyjetego uchwatg nr XXX/669/17 Sejmiku Wojewddziwa

Warminsko-Mazurskiego z dnia 26 wrzednia 2017 r. (dalej: Uchwata OCHK).

W zwigzku z potozeniem analizowanego obszaru w granicach objetych Uchwatg OCHK,

wskazac¢ nalezy na obowigzujgce zakazy wynikajgce z § 5 ust. 1 ww. uchwaty:

1) zakaz zabijania dziko wystepujgcych zwierzqt, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i
miejsc rozrodu oraz ftarlisk, ztozonej ikry, z wyjgtkiem amatorskiego potowu ryb oraz
wykonywania czynnosci zwiqgzanych z racjonalng gospodarkg rolng, lesnq, rybackg i
towieckq;

2) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogqcych znaczqco oddziatywad na srodowisko w rozumieniu
przepisdw ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko;

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

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

5) zakaz wykonywania prac ziemnych frwale znieksztatcajqcych rzezbe terenu, z wyjqtkiem prac
zwigzanych z  zabezpieczeniem  przeciwsztormowym,  przeciwpowodziowym  lub
przeciwosuwiskowym |lub utrzymaniem, budowq, odbudowq, naprawq lub remontem
urzqdzen wodnych;

6) zakaz dokonywania zmian stosunkdw wodnych, jezeli stuzqg innym celom niz ochrona przyrody
lub zrdownowazone wykorzystanie uzytkdw rolnych i lesnych oraz racjonalna gospodarka
wodnq lub rybacka;

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

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

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

b. zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na wodach
ptyngcych przy normalnym poziomie pietrzenia okreslonym w  pozwoleniu
wodnoprawnym, o ktorym mowa w art. 122 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. -
Prawo wodne; - z wyjgtkiem urzqdzen wodnych oraz obiektdw stuzqcych prowadzeniu
racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackie.

Po wykonaniu merytorycznej oceny wskazanych zakazédw uznano, ze w przypadku
przedmiotowego terenu zastosowanie moze miec¢ zakaz wymieniony w § 5 ust. 1 pkt. 3 1j. zakaz
likwidowania i niszczenia zadrzewien srodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu
drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontdw lub naprawy
urzqgdzen wodnych. Zadrzewienia wystepujgce na analizowanym obszarze majg charakter
czesciowo zwarty, jednak nie obejmujg catej jego powierzchni. Ich obecno$¢ wymaga
uwzglednienia przy lokalizacji projektowanych terenéw elementarnych, ktdére powinny zostac
zaprojektowane z zachowaniem istniejgcych skupisk zieleni, przy jednoczesnym wykorzystaniu
obszardw niezadrzewionych pod planowang zabudowe.

Na terenie wystepuje rodwniez ograniczenie wymienionym w § 5 ust. 1 pkt. 5 ww.
Uchwaty OCHK tj. zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu,
Z wyjqgtkiem prac zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym
lub przeciwosuwiskowym lub ufrzymaniem, budowq, odbudowq, naprawq lub remontem
urzqgdzen wodnych. Wskazany zakaz ma na celu ochrone naturalnego uksztattowania terenu
jako istotnego elementu krajobrazu oraz ograniczenie. Na analizowanym obszarze
zidentyfikowano dwa niewielkie lokalne obnizenia terenu, najprawdopodobniej o charakterze
anfropogenicznym. Ich skala oraz zasieg przestrzenny sq ograniczone, w zwigzku z czym nie
stanowiq istotnej bariery dla mozliwosci zagospodarowania terenu ani realizaciji projektowanej
zabudowy. Lokalnie zréznicowana rzezba terenu stanowi element urozmaicajgcy strukture
krajobrazu oraz moze sprzyjaé bardziej zrdéznicowanemu ksztattowaniu przestrzeni, w
szczegoblnosci poprzez odpowiednie wkomponowanie zabudowy i zieleni w istniejace

uwarunkowania terenowe.
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RYS NR 7 UKSZTALTOWANIE TERENU W GRANICACH PROPONOWANYCH DO OBJECIA 7P|

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie:
https://mapy.geoportal.gov.pl/wss/service /[PIGIK/NMT/GRID 1 /WMTS/HypsometryAndShadedRelief2Service=WMTS&Request=GetC
apabilities.

10. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OCHRONY ZABYTKOW

Formy ochrony zabytkéw ustalone zostaty w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 1292 z pdzn. zm.). Powyzszy
przepis okresla nastepujgce formy ochrony zabytkdw:

1. wpis do rejestru zabytkow;
1a) wpis na Liste Skarbdw Dziedzictwa;

2. uznanie za pomnik historii;

3. utworzenie parku kulturowego;

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

Wszystkie obiekty i obszary zabytkowe zgromadzone sg w dokumencie dotyczgcym

zabytkéw, opracowywanym dla obszaru catej gminy, czyli gminnej ewidencji zabytkdw.

ESPRIT
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Obiekty i obszary zabytkowe ujawniane sqg takze w dokumentach planistycznych, takich jak

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

proponowanego do objecia ZPI nie wystepujg prawne formy ochrony zabytkdw.

11. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OBStUGI KOMUNIKACYJNEJ

Obszar proponowany do objecia ZPI posiada zapewniong dostepnos¢ komunikacyjng
poprzez lokalny uktad drogowy, obejmujgcy droge gminng wewnetrzng, zlokalizowang na
dziatce ewidencyjnej nr 162, ktéra czesciowo znajduje sie w granicach obszaru
proponowanego do objecia ZPl. Uktad ten zapewnia bezposrednie powigzanie
komunikacyjne z drogg powiatowq nr 1437N, zlokalizowang na dziatce ewidencyjnej nr 160,
stanowigcqg element ponadiokalnego uktadu drogowego obstugujgcego miejscowose

tutynowo oraz tereny przylegte.

RYS NR 11 DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

N5/
\ 21/3
~,/V /5N
I AT
321

324311

\@McpTiler ©wspottworcy OpenStreetMap

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie hffp://openmcpfile§.org/, hffps://powicfd/szfynski.geoportcl2.pl/mop/geoporfcl/wfs.php.
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12. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z UZBROJENIA TERENU W INFRASTRUKTURE
TECHNICZINA
Obszar proponowany do objecia ZPl posiada dostep do podstawowej infrastruktury

technicznej, co stanowi istotne uwarunkowanie dla mozliwosci jego zagospodarowania.
W zakresie zaopatrzenia w wode wskazuje sie, ze teren posiada dostep do istniejgcej sieci
wodociggowej, co umozliwia zapewnienie zaopatrzenia przyszte] zabudowy w wode w
oparciu o istniejgcy system infrastruktury technicznej. W odniesieniu do gospodarki sciekowej
nalezy wskazaé, ze w badanego terenu oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie wystepuje
istniejgca sie¢ kanalizacji sanitarnej, a takze odcinek projektowanej sieci kanalizacyjnej, co
stwarza warunki do docelowego wtgczenia planowanego zagospodarowania do systemu
zbiorczego odprowadzania sciekdw. W zakresie zaopatrzenia w energie elekiryczng wskazuje
sie, ze w granicy anadlizowanego obszaru przebiega sie¢ elekiroenergetyczna $redniego
napiecia, stanowigca element istniejgcej infrastruktury elekiroenergetycznej. Szczegdtowe
warunki przytgczenia planowanej zabudowy do sieci elekfroenergetycznej niskiego napiecia
zostang okredlone przez wtasciwego gestora sieci na etapie uzyskiwania warunkdw
przytgczenia, zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (Dz.U.
2026 poz. 43). Ponadto w bliskim sgsiedztwie obszaru opracowania wystepuje sie¢
telekomunikacyjna, co umozliwia zapewnienie dostepu do ustug telekomunikacyjnych dla
przysztego zagospodarowania terenu. Powyzsze uwarunkowania wskazujqg, ze obszar posiada
dostep do podstawowej infrastruktury fechnicznej, a istniejgce sieci uzbrojenia terenu oraz ich
przebieg w otoczeniu stwarzajg warunki do obstugi przysztej zabudowy. Okolicznosci te
sprzyjajg mozliwosci potencjalnego zagospodarowania terenu oraz stanowiq przestanke do

objecia go procedurq ZPI.
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RYS NR 12 UZBROJENIE TERENU W INFRASTRUKTURE TECHNICZNA
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13. IDENTYFIKACJA POZOSTALYCH CZYNNIKOW MAJACYCH WPLYW NA PRZYSZLE
USTALENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

Powyzej wymieniono kluczowe uwarunkowania majgce wptyw na mozliwosci

zainwestowania analizowanego obszaru. Jednakze uwarunkowan terenu majgcych wptyw na
0gding mozliwos$¢ zabudowy i zagospodarowania okreslonego obszaru albo warunkujgcych
powstanie dodatkowych obostrzen dla ustaleh ZPI, jest znacznie wiecej. Zalicza sie do nich
m.in. szerokie spektrum czynnikdw geologicznych takich jak: wystepowanie terendéw
zagrozonych powodzig, terendw godrniczych, ztéz kopalin, terendw osuwiskowych lub
obszaréw gtownych zbiornikdw wdd podziemnych. Postugujgc sie dostepnymi materiatami
dokonano analizy pozostatych czynnikdw wptywajgcych na przyszte zapisy zintegrowanego

planu inwestycyjnego. Analiza wykazata, iz obszar proponowany do objecia ZPI:

nie znajduje sie na obszarze wystepowania ztéz kopalin, obszardw lub terendw
gdrniczych,

— nie jest obszarem zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych,

— nie jest obszarem zagrozonym niebezpieczehstwem powodzi,

— nie znajduje sie w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych;

- Nie znajduje sie w granicy krajobrazu priorytetowego.
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14. ANALIZA DOTYCIACA STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZIWIAZAN
Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY OLSZTYNEK

W wyniku przeprowadzonej analizy zasadnosci stwierdzono, iz obszar proponowany do
objecia ZPI zlokalizowany jest w granicach kierunku okre$lonego w Studium uwarunkowan i

kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Olsztynek jako teren rozwoju zabudowy

mieszkaniowo-ustugowej i rekreacyjnej — MUR. Zgodnie z ustaleniami Studium kierunek ten

obejmuje tereny wsi o istniejgcej oraz rozwijajgce; sie zabudowie mieszkaniowo-ustugowe;, przy

znaczgcym udziale zabudowy rekreacji indywidualnej. Sg to obszary, w ktérych wystepuje
zréznicowana struktura funkcjonalna, obejmujgca zabudowe mieszkaniowq oraz ustugowq,
wspotwystepujacq z zabudowq wykorzystywang sezonowo w celach rekreacyjnych. Studium
wskazuje rowniez mozliwos¢ lokalizacji obiektéw zwigzanych z obstugq ruchu turystycznego
oraz ustugami turystycznymi. W zakresie parametréw i wskaznikéw urbanistycznych Studium
formutuje postulaty dla ustaleh miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. W

szczegdlnosci wskazuje sie, ze maksymalna wysokosé nowej zabudowy jednorodzinnej oraz

zabudowy rekreacji_indywidualnej powinna wynosi¢ do 2 kondygnacji nadziemnych, przy

czym druga kondygnacja moze stanowi¢ poddasze uzytkowe, a catkowita wysokosc

zabudowy nie powinna przekraczac 9,5 m. Zabudowe nalezy co do zasady ksztattowad jako

wolnostojgcqg, natomiast w__przypadku obiektdw ustug turystycznych dopuszcza sie

indywidualng forme architektoniczng.

Studium  wskazuje ponadto ogdlne zasady ksztattowania zagospodarowania
przestrzennego, w tym dotyczgce sytuowania zabudowy. W szczegdlnosci przyjmuje sie
zasade lokalizowania linii zabudowy w odlegtosci co do zasady 6,0 m od linii rozgraniczajgcych
drég wewnetrznych, z ktérych dziatki budowlane posiadajg dojazd, przy czym plan miejscowy

moze w uzasadnionych przypadkach wprowadzaé odmienne ustalenia. Jednoczesnie nalezy

zachowadé wymagane przepisami odrebnymi odlegtosci od terendw kolejowych, terendw
le$nych oraz od drég publicznych réznych kategorii.

Zdefiniowane w Studium kierunki zmian w strukturze przestrzennej okreSlono w formie

terendw rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy, przez co nalezy rozumie¢ mozliwosé

wspotwystepowania na danym obszarze réznych funkciji, w tym mieszkaniowych, ustugowych

oraz rekreacyjnych. Szczegdtowe zasady wzajemnych relacji pomiedzy tymi funkcjami

okreSlane sq na poziomie prawa miegjscowego w ramach miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.
Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz Studium wyznacza kierunki zagospodarowania

przestrzennego, a nie przeznaczenie  poszczegdinych  dziatek  ewidencyjnych.
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Uszczegdtowienie ustalen w zakresie przeznaczenia terendw, parametréw zabudowy oraz
zasad zagospodarowania nastepuje na etapie sporzgdzania aktéw prawa miejscowego.

Powyzsze ustalenia Studium wskazujaq, iz objecie przedmiotowego obszaru procedurqg ZPI

pozostaje zgodne z kierunkami polityki przestrzennej gminy, a charakter dopuszczonych

funkciji odpowiada istniejacej strukturze zagospodarowania miejscowosci tutynowo, w kiérej

wspotwystepuja funkcje mieszkaniowe, ustugowe oraz rekreacyine.

Analiza uwarunkowan wykazata, ze obszar proponowany do objecia ZPI nie znajduje
sie w granicach terenéw goérniczych, zt6z kopalin, obszardw zagrozonych osuwaniem sie mas
ziemnych ani obszaréw szczegdinego zagrozenia powodzig. Teren nie jest rdwniez potozony w
granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych ani w granicy krajobrazu priorytetowego.
W jego granicach nie wystepujqg takze obiekty ani obszary objete prawnymi formami ochrony
zabytkédw oraz grunty chronione. Potozenie terenu w granicach wskazanego obszaru
wprowadza okreslone ograniczenia w sposobie zagospodarowania przestrzeni, wynikajgce z
zakazdw okreslonych w § 5 ust. 1 Uchwaty OCHK. W odniesieniu do analizowanego obszaru
wskazane uwarunkowania nie stanowiq jednak przeszkody dla jego zagospodarowania, lecz
determinujg sposéb ksztattowania przysztej struktury funkcjonalno-przestrzennej. Lokalne
zréznicowanie rzezby terenu nie stanowi istotnej bariery dla mozliwosci realizacji planowanej
zabudowy. Elementy te mogq zosta¢é uwzglednione w procesie projektowania
zagospodarowania joko naturalne uwarunkowanie przestrzenne wptywajgce na sposdb
ksztattowania uktadu zabudowy oraz zieleni. Uwzglednigjgc powyzsze uwarunkowania nalezy
stwierdzi¢, iz objecie przedmiotowego obszaru procedurq ZPI jest mozliwe, przy jednoczesnym
zachowaniu wymogdw wynikajgcych z przepiséw dotyczgcych ochrony przyrody oraz
odpowiednim  dostosowaniu  sposobu  zagospodarowania terenu  do istniejgcych
uwarunkowan srodowiskowych i krajobrazowych.

Podsumowujgc uwarunkowania infrastrukturalne analizowanego obszaru, nalezy
stwierdzi¢, iz teren posiada zapewniong obstuge podstawowych sieci uzbrojenia, co stanowi
istotny element dla mozliwosci jego racjonalnego zagospodarowania w ramach ZPI.

Dostep do istniejgcej sieci wodociggowe] umozliwia zaopatrzenie planowanej
zabudowy w wode, natomiast w zakresie gospodarki Sciekowej mozliwe jest wtgczenie
inwestycji do funkcjonujgcej sieci kanalizacji sanitarnej oraz odcinka projektowanej sieci
kanalizacyjnej w sgsiedztwie obszaru na warunkach wskazanych przez zarzgdce sieci. W
odniesieniu do zaopaftrzenia w energie elekiryczng teren posiada dostep do zlokalizowane w
najblizszym sgsiedztwie sieci sredniego napiecia, a przytgczenie zabudowy do sieci zostanie
okreSlone przez wtasciwego gestora, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa
energetycznego. Dodatkowo w bezposrednim sgsiedztwie obszaru zlokalizowana jest sie¢

telekomunikacyjna, co zapewnia dostep do ustug telekomunikacyjnych dla przysztej
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zabudowy. W $wietle powyzszych uwarunkowan infrastrukturalnych mozna stwierdzi¢, ze
obszar posiada peten potencjat do obstugi przysztego zagospodarowania, a jego uzbrojenie
zardwno istniejgce, jak i mozliwe do zapewnienia w ramach uzgodnien z gestorami sieci,
sprzyja racjonalnemu i uporzgdkowanemu zagospodarowaniu terenu.

W  konsekwencji przeprowadzone] analizy nalezy stwierdzi¢, ze objecie dziatki

ewidencyjnej nr 5 oraz czesci dziatki nr 162 w obrebie tutynowo ZPI jest zasadne zarédwno z

punktu widzenia obowigzujgcych dokumentdw  planistycznych, jak i uwarunkowdnh

Srodowiskowych, infrastrukturalnych oraz funkcjonalnych terenu. Potozenie obszaru w

potudniowo-zachodniej czesci jednostki osadniczej tutynowo, w sgsiedztwie Jeziora tutynowo
oraz w otoczeniu terendw lesnych i rolnych, tworzy istotny potencjat dla rozwoju funkcji
rekreacyjno - ustugowych przy zachowaniu harmonii z otoczeniem. Objecie analizowanego
obszaru ZPI pozwoli na uporzgdkowanie zasad zagospodarowania, umozliwiajgc harmonijne
wkomponowanie planowanej zabudowy w istniejgcg strukture przestrzenng i funkcjonalng
jednostki osadniczej oraz wzmocnienie spdjnosci zagospodarowania terendw o charakterze

mieszkalno-rekreacyjnym z udziatem ustug w ramach miejscowosci.
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WYMAGANIA FORMALNE
PODK+tAD MAPOWY | PROCEDURA PLANISTYCZNA

15. MATERIALY GEODEZYJNE DO OPRACOWANIA ZINTEGROWANEGO PLANU
INWESTYCYJNEGO
Zgodnie z arf. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan

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

projektu ZPI nalezg do zadanh inwestora.

16. WYMAGANY ZAKRES ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

Nalezy wskazac, iz procedowanie miejscowego planu prowadzone jest przez organ

wykonawczy gminy, czyli w przedmiotowej sprawie przez Burmistrza Olsztynka we wspdtpracy
z Radqg Miejskq. Od strony formalno - prawnej prace planistyczne zwiqzane 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 (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pdzn. zm.) 1j.
Burmistrza Olsztynka, jezeli Rada Miejska wyrazi zgode na przystgpienie do sporzgdzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego:

1) prowadzi zinwestorem, a takze z osobq trzecig bedgcq wtascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja uzupetniajgca,
negocjacje w zakresie tresci projektu  umowy urbanistycznej oraz projektu
zinfegrowanego planu inwestycyjnego,

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

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

4) jednoczesdnie:

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 6 lit. b,
c) wystepuje o zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele

nierolnicze i niele$ne, jezeli wymagajq tego przepisy odrebne,
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5)

6)

7)
8)

9)
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d) ogtasza w sposdb okreslony w art. 8h ust. 1 o rozpoczeciu konsultacji spotecznych
i przeprowadza konsultacje spoteczne;

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

a) uzyskanych opinii,

b) dokonanych uzgodnien,

c) przeprowadzonych konsultacji spotecznych;
w niezbednym zakresie ponawia czynnosci, o ktérych mowa w pkt 1, pkt 4 lit. b, i pkt 5 lit.
b, a jezeli wprowadzone zgodnie z pkt 5 zmiany dotyczg lokalizacji przedsiewziecia
moggcego znaczgco oddziatywaé na srodowisko, ponawia takze czynnosci, o ktérych
mowa w pkt 4 lit. d i pkt 5 lit. c;
zawiera w imieniu gminy umowe urbanistyczng,
udostepnia w Rejestrze projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz
z uzasadnieniem, umowqg urbanistyczng, prognozq oddziatywania na Srodowisko,
o ile jest wymagana i raportem podsumowujgcym przebieg konsultacji spotecznych,
przedstawia Radzie Miejskiej 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. koniecznym jest przeprowadzenie strategicznej oceny 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 oraz

zapewnienie mozliwosci udziatu spoteczenstwa w postepowaniu.
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