PRACOWNIA URBANISTYCINA

ESPRIT SP. Z O.0O.
l . UL. CZERESNIOWA 2 LOK. A,

11-034 STAWIGUDA

tel.: 530-638 - 052
e-mail: biuro@esprit.net.pl
strona internetowa: www.esprit.net.pl

ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA
ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJIJNEGO
ORAZ USTALENIE NIEZBEDNEGO ZAKRESU
PRAC PLANISTYCZNYCH

DoTYCzyY: PRIYSTAPIENIA DO SPORIADIENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO
DLA WYBRANEGO OBSZARU W OBREBIE GEODEZYJNYM JANUSZIKOWO, W SASIEDZITWIE
JEZIORA KATY | JEZIORA WRONOWO, GMINA KOZtOWO.




N o > 0D

10.
11.
12.
13.

14.

15.
16.

ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

SPIS TRESCI
PODSTAWA PRAWNA .....utitiiiteetie ettt eetteseuteesteeetteesateessseessseessseesnseesssseesnseesseessnseesnseessnseessseeessseenns 3
OPRACOWANIE MIEJSCOWEGO PLANU W FORMIE ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO.................. 4
CEL OPRACOWANIA. ... .eetteeeteeteettestteeeteeteesteesteastseesseesseessasaasssesssesssessssesssesssessseasssessesssessssesssesssesnns 6
METODOLOGIA OCENY ..vtieuiieiietiesiieereeseesseesseesssessseasseesseessessssesssesssesssessssessessssesssesssesssasssessssesssennns 6
PRZEDMIOT OPRACOWANIA .....vtitieitreitteetteeteesteesteesssessseessessseesseessssssssssseassesssessssesssssssesssesssessssssssessees 6
STAN PRAWNY W UJECIU PLANISTYCZNYM ..ettuuniieeiiiieitiieeeeeeeeeteatieeeeeeeseassannesessssessssnnneeessssessmsnneeseeeees 13

USTALENIA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY KOZtOWO

....................................................................................................................................................... 13
UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OCHRONY GRUNTOW ROLNYCH | LESNYCH ..vvvieeiiieeeeiieeeeeciireee e 17
UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z AKTOW PRAWNYCH Z ZAKRESU OCHRONY PRZYRODY .....eeeeevuvreeeennnennn. 17
UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OCHRONY ZABYTKOW....ooiiiiiieeiireeeeeeeeeeeeceeeeeeeeeeeeeetaneeeeeeeeeeenrenneeas 20
UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OBSEUGI KOMUNIKACYINEJ .eeiriieeeeiiiieeeeiieeeeeeieeeeeeaeeeeeeareeeeenneaean 21
UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z UZBROJENIA TERENU W INFRASTRUKTURE TECHNICZNA ....cvveeeeeerreeeennnne. 23

IDENTYFIKACJA POZOSTALYCH CZYNNIKOW MAJACYCH WPLYW NA PRZYSZtE USTALENIA ZINTEGROWANEGO
PLANU INWESTYCYUNEGO .uiiuiiiiiiiiiiiiiic ettt e s et s b e s b s e e b e e eaneaaes 25

ANALIZA DOTYCZACA STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM

UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY KOZEOWO ... 26
MATERIALY GEODEZYJNE DO OPRACOWANIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO ..uuuunnnne. 28
WYMAGANY ZAKRES ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJINEGO .. 28
L
ESPRIT

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
MICHAt ROMANSKI

2|Strona



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 2026 r. poz. 538 z pdZn. zm.), ktdéra 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 Gminy o przystgpieniu do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 14 ust. 5 ww. ustawy,
przed podjeciem uchwaty Wéjt 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, 1506 i 1597] stosuje sie w _brzmieniu dotychczasowym do dnia wejscia w zycie

planu ogdlnego gminy w danej gminie”. Na czas sporzgdzania niniejszej analizy (17.08.2026r.)

w Gminie Koztowo nie obowigzuje plan ogdlny gminy. W zwigzku z powyzszym, zgodnie z art.
15 ust. 1 ustawy zmieniane] Wéjt Gminy Koztowo sporzgdza projekt planu miejscowego,
zawierajgcy cze$¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami
odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem, a nastepnie
zgodnie z art. 20 ust. 1 plan miejscowy uchwala Rada Gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza
on ustalen studium, rozstrzygajgc jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu
planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadah wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych. Czes$¢ 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 nie moze narusza¢ ustaleh Studium, natomiast po
utracie przez Studium mocy — musi by¢ zgodny z planem ogdlnym gminy. Do wniosku
przedtozonemu Radzie Gminy nalezy dotgczy¢ 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
jednoczesénie wstepne zbieranie wnioskdw od instytucji i organdw oraz osdéb fizycznych i
prawnych w przypadku procedury dotyczgcej miejscowego planu. Ponadto w odrdznieniu do
planu miejscowego, sporzqgdzenie projektu ZPl nalezy do zadanh 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 (...) drég
publicznych, linii kolejowych, obiektdw infrastruktury publicznego transportu zbiorowego,
obiektéw dziatalnosci kulturalnej, obiektéw opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkdt,
placéwek wsparcia dziennego, placdwek opieki zdrowotnej, obiektéw, w ktdrych
prowadzona jest dziatalnos¢ z zakresu pomocy spotecznej, obiektow stuzqcych dziatalnosci
pozytku publicznego, obiektdw sportu i rekreacji, obszardw zieleni publicznej, obiektéw
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

IWIAZANIE

USTAWOWYM ETAP PRAC PLANISTYCZNYCH
TERMINEM

ROZF:::gzeme Pozyskanie mapy z zasobu geodezyjnego i kartograficznego

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 danymi przestrzennymi, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 pkt 113
ustawy.

2. Sporzgdzenie koncepciji urbanistyczno-architektonicznej wraz z wizualizacjqg

prac zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli obowigzek jej dotgczenia
wynika z uchwaty.
3. Przygotowanie i ztozenie wniosku o sporzqgdzenie zinfegrowanego planu
inwestycyjnego do Wéjta Gminy Koztowo
14 dni Przekazanie przez Woéjta wniosku o sporzgdzenie zintegrowanego planu
lub w inwestycyjnego do Rady Gminy w terminie 14 dni od otfrzymania wniosku lub w
przypadku przypadku wystgpienia brakdw formalnych w terminie 14 dni od uzupetnienia

wezwania o
uzupetnienie
14 dni od dnia
usuniecia
brakéw

whiosku.

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

Wraz z przekazaniem wniosku do Rady Gminy, Wéjt udostepnia wniosek w
Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Urzedu oraz w siedzibie
Urzedu, a takze ogtasza o tych czynnosciach w sposdb okreslony w art. 8h ust.
1 pkt 2-4, 1j.
—  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
ustawowego
tferminu

Rada Gminy wyraza zgode na przystgpienie do sporzgdzenia zintegrowanego
planu inwestycyjnego

brak
ustawowego
terminu

Po wyrazeniu zgody Wojt prowadszi z inwestorem negocjacje w zakresie umowy
urbanistycznej oraz projektu zintfegrowanego planu inwestycyjnego (w
przypadku, gdy inwestycja uzupetniajgca obejmowadé ma nieruchomosci
niebedqgce we witasnosci inwestora, réwniez z osobq ftrzeciq bedgcq
wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci — osoba ta moze
zobowiqza¢ sie do zbycia tej nieruchomosci na rzecz Gminy).

W negocjacjach bierze udziat réwniez osoba wyznaczona przez Rade Gminy,
a w przypadku, gdy Rada Gminy nie wyznaczy takiej osoby - Przewodniczgcy
Rady Gminy.

brak
ustawowego
terminu

Uwzgledniajgc wynik przeprowadzonych negocjacii, Wéjt wprowadza zmiany
do projekiu zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z uzasadnieniem,
sporzgdza prognoze oddziatywania na srodowisko, o ile jest wymagana oraz
projekt umowy urbanistycznej wraz z zatqcznikiem stanowigcym projekt
zinfegrowanego planu inwestycyjnego.

tgcznie 21 dni
(konsultacje
spoteczne),
w tym:

14 dnina
dokonanie
uzgodnien oraz
przedstawienie
opinii przez
Organy

Wéjt wystepuje jednoczesnie o opinie, uzgodnienia oraz ogtasza o rozpoczeciu
konsultaciji 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 Informacji Publicznej na
stronie podmiotowej obstugujgcego go urzedu;

- wsposdb zwyczajowo przyjety w danej gminie.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

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.

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 Wéjt wprowadza zmiany do projektu zintegrowanego planu

14 dni : . L L 2 .
inwestycyjnego wynikajgcych z uzyskanych opinii, uzgodnien i uwag ztozonych
w trakcie konsultacji spotecznych.
Nastepuje zawarcie umowy urbanistyczne;.
brak : - - . . .
UsStAWOWEdO (Skutki prawne umowy urbanistycznej, zawartej w formie aktu notarialnego,
termi 9 powstajq z dniem wejscia w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego w
erminu . . . . .
brzmieniu okreslonym w zatgczniku do umowy urbanistycznej)
Wjt przedstawia Radzie Gminy projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego
brak stanowigcy zatgcznik do umowy urbanistycznej] wraz z  raportem
ustawowego podsumowujgcym przebieg konsultacji spotecznych, zawierajgcy wykaz
terminu zgtoszonych uwag wraz z propozycjqg ich rozpatrzenia i uzasadnieniem ‘oraz
protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultaciji.’
2 miesigee Podjecie uchwaty przez Rade Gminy o uchwaleniu zintegrowanego planu

inwestycyjnego

Dzien wejscia w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego okresla zatgcznik do umowy
urbanistycznej tj. projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22026 r. poz. 538 z péZn. zm.)

3. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest ocena zasadnosSci 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 Koztowo. Dokonano réwniez inwentaryzaciji 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

Przedmiotem opracowania jest ocena zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego dla terenu obejmujgcego inwestycje gtéwng oraz
inwestycje uzupetniajgcqa. Inwestycja gtdwna obejmowal bedzie fragmenty dziatek
ewidencyjnych nr 11/2, 11/4, 80/4 oraz 80/3, potozonych w obrebie geodezyjnym Januszkowo,

gmina Koztowo. Zakres inwestycji uzupetniajgcej nie jest mozliwy do okreslenia na obecnym

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
MICHAt ROMANSKI

6|Strona



ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

etapie procedowania, stanowi¢ on bedzie bowiem przedmiot negocjacji prowadzonych przez
Wojta Gminy Koztowo z inwestorem, zgodnie z procedurg opisang w rozdziale 2 niniejszego
opracowania. Ostateczny, szczegdtowy zakres inwestycji uzupetniajgcej zostanie ustalony
dopiero na etapie zawarcia umowy urbanistycznej, stanowigce] kolejny, dalszy etap
procedowania zintegrowanego planu inwestycyjnego. W zwigzku z powyzszym niniejsza

analiza koncentruje sie na terenie inwestycji gtdwne.

Obszarem objetym niniejszg analizg sg 3 odrebne tereny potozone w granicach
administracyjnych gminy Koztowo, obejmujgce dziatki ewidencyjne zlokalizowane w obrebie
geodezyjnym Januszkowo. Analizowane obszary potozone sg w pdtnocnej czesci gminy, w
sgsiedztwie jednostki osadniczej Januszkowo, w bliskim sqgsiedztwie Jeziora Kgty oraz Jeziora
Wronowo. W sgsiedztwie jednostki osadniczej Januszkowo wystepuje zabudowa o mieszanym
charakterze, obejmujgca zabudowe mieszkaniowq, zabudowe rekreacji indywidualnej oraz
zabudowe gospodarczqg, charakterystyczng dla obszardw wiejskich. Taki charakter otoczenia

wskazuje na uksztattowangq juz w tej czesci gminy strukture funkcjonalno-przestrzenng.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO
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Irédto: opracowanie wiasne na podstawie - http://openmaptiles.org/

https://powiatnidzicki.geoportal2.pl/map/geoportal/wfs.php
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

Ze wzgledu na ztozony charakter przestrzenny analizowanego terenu, g takze w celu

zapewnienia wieksze| przejrzystosci i czytelnosci opracowania, wyodrebniono trzy odrebne

obszary analizy: Obszar |, Obszar Il oraz Obszar lll. Podziat ten ma charakter porzgdkujgcy i

bedzie konsekwentnie stosowany w dalszej czesci opracowania.

Na ponizszym rysunku przedstawiono caty badany teren, potozony w granicach
administracyjnych gminy Koztowo, wraz z oznaczeniem oraz przyporzgdkowaniem
poszczegdlnych czesci terenu do trzech odrebnych obszardw analizy: Obszar |, Obszar Il oraz

Obszar lll, zgodnie z przyjetg w niniejszym opracowaniu strukturg opisu.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

RYS NR 2 BADANY TEREN Z WYODREBNIENIEM NUMEROW ANALIZOWANYCH OBSZAROW
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie - https://powiatnidzicki.geoportal2.pl/map/geoportal/wfs.php,
http://tile.openstreetmap.org/{z} /{x}/{y}.ong
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

[Obszar ]

Obszar | obejmuje fragment dziatki ewidencyjnej nr 11/2 potozonej w obrebie
geodezyjnym Januszkowo, gmina Koztowo. Cato$¢ obszaru stanowi grunt niezabudowany.
Powierzchnia Obszaru | wynosi ok. 8,8155 ha.

[Obszar Il

Obszar II obejmuje fragment dziatki ewidencyjnej nr 11/4 potozonej w obrebie

geodezyjnym Januszkowo, gmina Koztowo. Cato$¢ obszaru stanowi grunt niezabudowany.

Powierzchnia Obszaru Il wynosi ok. 7,8593 ha.

[Obszar Il
Obszar Il obejmuje fragmenty dziatek ewidencyjnych nr 80/4 oraz 80/3 potozonych w
obrebie geodezyjnym Januszkowo, gmina Koztowo. Cato$¢ obszaru stanowi grunt

niezabudowany. Powierzchnia Obszaru Il wynosi ok. 18,4953 ha.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

RYS NR 3 OBSZARY PROPONOWANE DO OBJECIA ZPI NA TLE EWIDENCJI GRUNTOW | BUDYNKOW
ORAZ ORTOFOTOMAPY
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie https://powiatnidzicki.geoportal2.pl/map/geoportal/wfs.php
https://mapy.geoportal.gov.pl/wss/service /PZGIK/ORTO /WMTS/StandardResolution2Service=WMTS&Request=GetCapabilities
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

6. STAN PRAWNY W UJECIU PLANISTYCZNYM

W granicach analizowanych obszardw bedgcych przedmiotem ninigjszej analizy nie

obowigzuje akt prawa miejscowego, ktory okrellatby mozZliwosci zabudowy i

zagospodarowania terenu.

7. USTALENIA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY KOzZtowo
Na terenie Gminy Koztowo obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego przyjete Uchwatqg LIX/437/2022 Rady Gminy w Koztowie z
dnia 27 czerwca 2022 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego Gminy Koztowo (dalej: studium).

Analizowane obszary |, Il oraz lll potozone sg w granicach terenu oznaczonego symbolem
1.5, wyznaczonego dla miejscowosci Januszkowo w ramach obszaréw rozwoju zabudowy o

funkcji mieszkaniowej, ustugowej, w tym zabudowy furystyczno-rekreacyjnej oraz sportowe;.

Dla obszaru II1.5 Studium ustala jako podstawowe kierunki zagospodarowania lokalizacje
obiektéw i zabudowy o funkcji mieszkaniowej, ustugowej, rekreacyjnej oraz sportowej, z
uwzglednieniem  wymogdw  ochrony  $rodowiska. Jako  uzupetniajgce  kierunki
zagospodarowania Studium wskazuje wprowadzanie zalesien i zieleni urzgdzonej. Studium
wprowadza ograniczenie lokalizacji inwestycji moggcych znaczgco wptywaé na srodowisko
oraz wskazuje, ze obszar potozony jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezioro

Mielno.

W zakresie wskaznikdw dotyczgcych zagospodarowania terenu Studium ustala dla

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nastepujgce parametry:
e minimalna wielko$¢ dziatki budowlanej: 1000 m?;

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki

budowlanej: 40%;

e opftymalny udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziafki
budowlanej: 40%;
e miejsca parkingowe: co najmniej 1 miejsce parkingowe na mieszkanie;

e maksymalna wysoko$¢ zabudowy: trzy kondygnacje nadziemne, z trzecig kondygnacjg

w poddaszu uzytkowym;

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

e zadaszenia: dachy symetryczne dwuspadowe lub wielospadowe o kgcie nachylenia
potaci dachowych w przedziale 20°-45°, przy czym dla budynkdéw gospodarczych i

garazowych dopuszcza sie dachy ptaskie.

Planowana w ramach inwestycji gtdwnej zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojgca, wraz z fowarzyszgcq jej zielenig naturalng oraz niezbedng obstugg
komunikacyjng, wpisuje sie w podstawowy kierunek zagospodarowania wyznaczony dla
obszaru Il.5, obejmujgcy wprost funkcje mieszkaniowqg. Proponowane rozwigzania

planistyczne pozostajg tym samym zgodne z politykg przestrzenng gminy okreslong w Studium.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

RYS NR 4 STUDIUM — MAPA KIERUNKOW ROZWOJU ZABUDOWY
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Irédto: opracowanie wiasne na podstawie https://mpzp.igeomap.pl/cgi-bin/plany/281103/studium
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

RYS NR 5 LEGENDA
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Zrédto: Uchwata Nr LIX/437/2022 Rady Gminy w Koztowie z dnia 27 czerwca 2022 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Koztowo.
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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 badanych terenach nie wystepujg grunty rolne i

leSne chronione.

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 z pdzn. zm.) mogg mie¢ decydujgcy wptyw na ustalenia
aktu prawa migjscowego, jakim jest zintegrowany plan inwestycyjny. W przedmiotowym
przypadku obszary proponowane do objecia ZPI zlokalizowane sg w catos$ci w granicy Obszaru
Chronionego Krajobrazu Jeziora Mielno, na obszarze ktérego obowiqzujqg przepisy Uchwaty Nr
XIll/244/25 Sejmiku Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 27 maja 2025 r. w sprawie
Obszaru Chronionego Krajobrazu Jeziora Mielno (dalej: uchwata OCHK).

W zwigzku z potozeniem wszystkich analizowanych obszaréw w granicach Obszaru
Chronionego Krajobrazu Jeziora Mielno, wskaza¢ nalezy na obowigzujgce zakazy wynikajgce
z § 5 ust. 1 uchwaty OCHK:

1. zabijania dziko wystepujqgcych zwierzgt, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i
miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjqtkiem amatorskiego potowu ryb oraz
wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarkg rolng, lesng, rybackq i

towieckq;

2. readlizacji przedsiewzie¢ mogqcych znaczgco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu
przepisdw ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie s$rodowiska oraz o ocenach

oddziatywania na srodowisko;

3. likwidowania i niszczenia zadrzewien srédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa
ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub

naprawy urzqdzen wodnych;

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
MICHAt ROMANSKI

17| Strona



ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

4. wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym

kopalnych szczgtkdw roslin i zwierzgt, a takze mineratdw i bursztynu;

5. wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajqcych rzezbe terenu, z wyjqgtkiem prac
zwiqzanych z zabezpieczeniem przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym Ilub
przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budowq, odbudowq, naprawq lub remontem

urzqdzen wodnych;

6. dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzqg innym celom niz ochrona przyrody
lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkdw rolnych ilesnych oraz racjonalna gospodarka

wodna lub rybacka;
7. likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych;

8. budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw
rzek, jezior iinnych naturalnych zbiornikdw wodnych, z wyjqtkiem urzqdzen wodnych oraz

obiektéw stuzgcych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.

Po wykonaniu merytorycznej oceny ww. zakazéw uznano, ze w przypadku przedmiotowej
sprawy zastosowanie bedzie mie¢ zakaz wymieniony w § 5 ust. 1 pkt 3, tj. zakaz likwidowania i
niszczenia zadrzewieh $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych. W granicach obszaru
proponowanego do objecia ZPl wystepuje pojedyncze zgrupowanie zadrzewieh. W zwigzku z
powyzszym planowang zabudowe nalezy wkomponowac w istniejgce uksztattowanie terenu,
z zachowaniem istniejgcych zadrzewien, tak aby nie naruszy¢ wskazanego zakazu.

Istotnym ograniczeniem w przypadku przysztego zagospodarowania terenu jest réwniez
zakaz wymieniony w § 5 ust. 1 pkt 8 uchwaty OCHK, tj. zakaz budowania nowych obiektow
budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegdw jezior i innych naturalnych zbiornikow
wodnych. W granicach analizowanych obszardw zidentyfikowano fragment terenu potozony
w zasiegu wskazanej 100-metrowej strefy ochronnej. Zgodnie z projektem planu, fragment ten
wyznaczono jako teren elementarny zieleni naturalnej (1ZN), na ktérym nie przewiduje sie
realizacji zabudowy. W zwigzku z powyzszym wskazany zakaz nie bedzie miat w praktyce

zastosowania do proponowanych ustalen ZPI.
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RYS NR 6 STREFA 100M WYZNACZONA OD 7ZBIORNIKA WODNEGO

OBSZAR Il

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie BDOT-10K
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10. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OCHRONY ZABYTKOW

Formy ochrony zabytkédw ustalone zostaty w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.z2024 r. poz. 1292 z pdzn. zm.). Powyzszy
przepis okresla nastepujgce formy ochrony zabytkdw:

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

2. uznanie za pomnik historii;
utworzenie parku kulturowego;

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

Wszystkie obiekty i obszary zabytkowe zgromadzone sg w dokumencie dotyczgcym

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

Studium czy plan miejscowy. Przeprowadzona andliza wykazata, ze w granicy obszaréw

proponowanych do objecia ZPI nie wystepujg prawne formy ochrony zabytkdw.
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11. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OBStUGI KOMUNIKACYJNEJ

[Obszar ]
Obszar | posiada bezposredni dostep do drogi powiatowe] nr 1585N (dziatka

ewidencyjna nr 21). Droga przebiega wzdtuz wschodniej granicy Obszaru .

[Obszar Il]
Obstuga komunikacyjna Obszaru II odbywa sie poprzez gminng droge wewnetrzng

(dziatka ewidencyjna nr 18) do drogi powiatowej nr 1585N (dziatka ewidencyjna nr 21).

[Obszar Il
Obstuga komunikacyjna Obszaru Il odbywa sie poprzez gminng droge wewnetrzng

(dziatka ewidencyjna nr 8) do drogi gminnej publicznej nr 189006N (dziatka ewidencyjna nr é1).

Schemat oraz opis przebiegu drég obstugujgcych komunikacyjnie analizowane obszary

przedstawiono na zatgczniku graficznym ponize;j.
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RYS NR 7 OBSLUGA KOMUNIKACYJNA
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12. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z UZBROJENIA TERENU W INFRASTRUKTURE
TECHNICZINA

Obszar | oraz Obszar Il nie sg obecnie wyposazone w sieci infrastruktury techniczne;.
Zaopatrzenie w wode na tych terenach bedzie mogto by¢ realizowane w sposéb
indywidualny, w oparciu o wtasne ujecia wody. Odprowadzanie Sciekdw bytowych przewiduje
sie analogicznie w sposdb indywidualny, poprzez szczelne zbiorniki bezodptywowe, z
zastrzezeniem docelowego podtgczenia do sieci kanalizacji sanitarnej, w przypadku jej
realizaciji na tym terenie w przysztosci. Zaopatrzenie w energie elekiryczng nalezy natomiast do
zadan wtasciwego gestora sieci elektroenergetycznej i bedzie mogto zostac zrealizowane na
warunkach okre$lonych przez ten podmiot, stosownie do zgtoszonego zapotrzebowania. W
zwiqzku z powyzszym, brak aktualnego uzbrojenia Obszaru | oraz Obszaru Il nie stanowi realnej
przeszkody dla planowanego zagospodarowania terenu, z uwagi na mozliwos¢ zastosowania

rozwigzan indywidualnych w zakresie zaopatrzenia w wode oraz odprowadzania ciekdw.

W przypadku Obszaru lll sytuacja w zakresie uzbrojenia terenu przedstawia sie korzystniej.
W bezposrednim sgsiedztwie w granicach dziatki ewidencyjnej nr 8, stanowigcej gminng droge
wewnetrzng obstugujgcg komunikacyjnie ten obszar, przebiegajg sieci: kanalizacyjna,
wodociggowa oraz telekomunikacyjna. W niedalekiej odlegtosci, w granicach dziatki
ewidencyjnej nr 61, stanowigcej droge gminng nr 189006N, przebiega dodatkowo sieé

elektroenergetyczna niskiego napiecia.
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RYS NR 8 PRZEBIEG INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ W SASIEDZTWIE OBSZARU llI
2 \

SIEC WODOCIAGOWA, SIEC KANALIZACJI
SANITARNEJ, SIEC TELEKOMUNIKACYJNA

SIEC ELEKTROENERGETYCZNA NISKIEGO
NAPIECIA

Irédio: opracowanie wtasne na podstawie https://powiatpiski.geoportal2.pl/map/geoportal/wfs.php,

https://powiatpiski.geoportal2.pl/map/geoportal/wms.php
A
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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 gtéwnych zbiornikéw wdd podziemnych. Postugujgc sie dostepnymi materiatami
dokonano analizy pozostatych czynnikdw wptywajgcych na przyszte zapisy zintegrowanego

planu inwestycyjnego. Analiza wykazata, iz wszystkie obszary proponowane do objecia ZPI:

nie znajdujg sie na obszarze wystepowania ztdz kopalin, obszardw lub terendw
gdrniczych,

— nie znajdujqg sie w obszarze zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych;

— nie znajdujg sie w obszarze zagrozonym niebezpieczenstwem powodszi;

—  Obszary I, Il oraz lll znajdujg sie w catosci w granicach Gtéwnego Zbiornika Waéd
Podziemnych nr 214 ,,Zbiornik Dziatdowo", przy czym dodatkowo fragment Obszaru |l
potozony jest w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215 ,,Subniecka
Warszawska"

- nie znajdujg sie w granicy krajobrazu priorytetowego.
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14. ANALIZA DOTYCIACA STOPNIA IZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROIWIAZAN
7 USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY Koztowo

W wyniku przeprowadzonej analizy zasadnosci wykazano, ze obszary proponowane do
objecia ZPI zlokalizowane sg w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Koztowo w granicach terenu oznaczonego symbolem lI.5,
wyznaczonego dla miejscowosci Januszkowo w ramach obszardw rozwoju zabudowy o funkcji
mieszkaniowej, ustugowej, w tym zabudowy furystyczno-rekreacyjnej oraz sportowej. W
zwigzku z tym, iz wykazano mozliwo$¢ opracowania zintegrowanego planu inwestycyjnego dla
przedmiotowego terenu w oparciu o istniejgce ustalenia Studium, odnie$¢ nalezy sie do
podstawowych warunkdéw oraz zasad zabudowy i zagospodarowania w nim zawartych, a w
szczegdlnosci do stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan planistycznych z kierunkami
polityki przestrzennej gminy. Obszar oznaczony symbolem IIl.5, w granicach ktérego
zlokalizowany jest przedmiotowy teren, obejmuje jako podstawowy  kierunek
zagospodarowania lokalizacje obiektéw i zabudowy o funkcji mieszkaniowej, ustugowe],
rekreacyjnej oraz sportowej, z uwzglednieniem wymogdw ochrony Srodowiska. Planowana
funkcja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej pozostaje w petnej zgodnosci
z charakterem tego obszaru funkcjonalnego. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna jako
forma zagospodarowania wprost wymieniona wsrdd podstawowych kierunkdw stanowi
funkcje bezpodrednio zgodng z profilem uzytkowym terenu wyznaczonego w Studium.
Projektowany sposdb zagospodarowania nie wprowadza funkcji obcej ani sprzecznej z
kierunkami okreslonymi w dokumencie planistycznym gminy, lecz stanowi ich konsekwentng
realizacje. Zgodnos¢ przewidywanych rozwigzan ze Studium przejawia sie réwniez na poziomie
wskaznikdw zagospodarowania terenu. Studium ustala dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej minimalng wielko$¢ dziatki budowlanej na poziomie 1000 m?2, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 40% powierzchni dziatki oraz optymalny udziat
powierzchni zabudowy na poziomie 40% powierzchni dziatki. Przyjety w projekcie ZPI program
zagospodarowania, obejmujgcy tereny elementarne  zabudowy = mieszkaniowej
jednorodzinnej wraz z wydzielonym terenem zieleni naturalnej oraz terenami komunikaciji
wewnetrznej, zostat uksztattowany z poszanowaniem powyzszych wskaznikdw, co zapewnia
ekstensywny charakter zagospodarowania oraz zachowanie wysokiego udziatu terendw
biologicznie czynnych, odpowiadajgcy zasadzie racjonalnego gospodarowania przestrzeniq

wskazanej w Studium.
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Istotnym elementem analizy zgodnosci jest odniesienie do uwarunkowan wynikajgcych
z potozenia obszaru w granicach form ochrony przyrody, do ktérych Studium wprost nakazuje
dostosowanie przysztych rozwigzan planistycznych. Wszystkie analizowane obszary potozone
sg w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Jeziora Mielno, w zwigzku z czym Studium
wskazuje na obowigzek uwzglednienia ograniczenia lokalizacji inwestycji moggcych znaczgco
oddziatywac¢ na Srodowisko, jako kierunku uzupetniajgcego dla obszaru lll.5. Przewidywane
rozwigzania respektujg ten kierunek polityki przestrzennej poprzez odsuniecie terendw
przeznaczonych pod zabudowe od linii brzegowej jezior oraz wydzielenie terenu zieleni
naturalnej w obrebie strefy nadwodnej, co zostato szerzej omdwione w rozdziale dotyczgcym
uwarunkowan wynikajgcych z ochrony przyrody. Ocena zgodnosci planowanych rozwigzan z
przepisami dotyczgcymi ochrony $rodowiska i ochrony przyrody nalezy do witasciwych
organdw uczestniczgcych w procedurze planistycznej, ktérych stanowisko zostanie okreslone
na etapie opinii i uzgodnien projektu planu.

Obstuga komunikacyjna analizowanych terendw jest formalnie uregulowana,
zapewniajgc dostep do drég publicznych, w tym drogi powiatowej nr 1585N oraz drogi
gminnej nr 189006N. W zakresie infrastruktury fechnicznej Obszar Il korzysta z istniejgcego
uzbrojenia zlokalizowanego w bezposrednim sgsiedztwie, natomiast w przypadku Obszaru | i
Obszaru Il mozliwe jest zastosowanie rozwigzan indywidualnych w zakresie zaopatrzenia w
wode oraz odprowadzania sciekdw, co nie stanowi przeszkody dla realizacji planowanego
zagospodarowania.

Planowana funkcja zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej stanowi rozwigzanie
racjonalne, bezposrednio wynikajgce z kierunkdw polityki przestrzennej gminy okreslonych w
Studium. Sporzgdzenie planu miegjscowego w procedurze zintfegrowanego planu
inwestycyjnego pozwoli na precyzyjne okreslenie zasad zagospodarowania terenu w sposdb
w petni odpowiadajgcy ustaleniom Studium, z zachowaniem tadu przestrzennego, spdjnosci
funkcjonalnej z otoczeniem oraz poszanowania wartosci przyrodniczych i krajobrazowych tego
rejonu gminy Koztowo.

Zasadnos$¢ sporzgdzenia ZPl wynika z poftrzeby kompleksowego okreslenia zasad
zagospodarowania terendw wskazanych w Studium jaoko obszary rozwoju zabudowy oraz
skoordynowania planowanej inwestycji z uktadem komunikacyjnym, infrastrukturg techniczng
i uwarunkowaniami przyrodniczymi. Zastosowanie formuty ZPI umozliwia objecie jednolitymi
ustaleniami planistycznymi wszystkich obszardw inwestycji gtdwnej, a takze powigzanie ich
zagospodarowania z readlizacjg inwestycji uzupetniajgcej. Zakres $wiadczen i zobowigzan
inwestora zostanie ustalony w toku negocjacji oraz okre$lony w umowie urbanistycznej, co
pozwoli ograniczy¢ ryzyko obcigzenia budzetu gminy kosztami zwigzanymi z uruchomieniem

nowych terendw inwestycyjnych.
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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 Wéjta we wspdtpracy z Radg Gminy.
Od strony formalno - prawne] prace planistyczne zwigzane ze sporzqdzeniem oraz
uchwaleniem migjscowego planu w formie zintfegrowanego 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.z2026r., poz. 538 z pdzn. zm.) tj. Wjta,
jezeli Rada Gminy wyrazi zgode na przystgpienie do sporzgdzenia zinfegrowanego 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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8)
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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 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. 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 spoteczehstwa w postepowaniu.
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