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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 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 ze zm. 1506, 1597] stosuje sie w brzmieniu dotychczasowym do dnia wejscia w zycie

planu ogdlinego gminy w danej gminie”. Na czas sporzgdzania niniejszej analizy (24.06.2025r.)

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 musi by¢& niesprzeczny z ustaleniami Studium, a
maksymalnie po 30 czerwca 2026 r. — 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 urbanisicie. W przypadku zintegrowanego planu
inwestycyjnego inwestor zobowigzany jest do podpisania umowy urbanistycznej w formie akfu
notarialnego, w ktérej 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
zostaé 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, obiektow opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkot,
placéwek wsparcia dziennego, placdwek opieki zdrowotnej, obiektéw, w ktdrych
prowadzona jest dziatalnos¢ z zakresu pomocy spotecznej, obiektdw stuzgcych 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 projekfu
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 Wéjta Gminy Koztowo.
Przekazanie przez wéjta wniosku o sporzqdzenie zintegrowanego planu
3 dni inwestycyjnego do Rady Gminy 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 Gminy, Wéjt ogtasza o tej 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 Gminy wyraza zgode na przystgpienie do sporzgdzenia zintegrowanego
ustawowego ) .
. planu inwestycyjnego
ferminu
Po wyrazeniu zgody Wéjt prowadszi z inwestorem negocjacje w zakresie tresci
projektu umowy urbanistyczne] oraz projekiu 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 Gminy,
a w przypadku, gdy Rada Gminy nie wyznaczy takiej osoby - Przewodniczgcy
Rady Gminy.
Uwzgledniajgc wynik przeprowadzonych negocjacii, Wéjt wprowadza zmiany
brak do projekiu zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z uzasadnieniem,
ustawowego | sporzgdza prognoze oddziatywania na $rodowisko oraz projekt umowy
terminu urbanistycznej wraz z zatgcznikiem stanowigcym projekt zintegrowanego planu

inwestycyjnego.

tgcznie 21 dni
(konsultacje
spoteczne),
w tym:

14 dni na
dokonanie
uzgodnien oraz
przedstawienie
opinii przez
Organy

Wojt wystepuje jednoczeénie 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 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 urbanistycznej.
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;.
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 propozycjq ich rozpatrzenia i uzasadnieniem ‘oraz

protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultaciji.’

rozpatrzenie na
najblizszej sesji
Rady Gminy
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 Gminy o uchwaleniu zintegrowanego 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 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.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

5. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Obszar proponowany do objecia zintegrowanym planem inwestycyjnym obejmuje dziatke
ewidencyjng nr 1/22, 1/20, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 1/94, 1/95, 1/96,
1/97,1/98,1/99,1/105, 1/28, 1/29, 1/30, 1/31, 1/32, 1/33, 1/34, 1/35, 1/36, 1/37, 1/38, 1/39, 1/40,
1/41, 1/42, 1/100, 1/101, 1/102, 1/103, 1/104, 1/106, 1/107, 1/108, 1/109, 1/110, 1/111, 1/112,
VN3, /114, 1/115, /116, 1/117,1/118,1/119, 1/43, 1/44, 1/45, 1/46, 1/47,1/48,1/49,1/50, 1/51,
1/52, 1/53, 1/54, 1/55, 1/56, 1/57, 1/58, 1/59, 1/60, 1/61, 1/62, 1/63, 1/64, 1/65, 1/66, 1/67, 1/68,
1/69,1/70,1/71,1/72,1/73,1/74,1/75,1/76,1/77,1/78, 1/79. 1/80, 1/88, 1/89, 1/85, 1/86, 1/87,
1/90, 1/91, 1/92, 1/93, 1/81, 1/82, 1/83, 1/84, 1/159, 1/160, 1/161, 1/162, 1/166, 1/165, 1/164,
1/163, 1/167, 1/169, 1/168, 1/170, 1/171, 1/172, 1/183, 1/182, 1/181, 1/180, 1/179, 1/178, 1/173,
/174, 1/175,1/176, 1/177,1/129, 1/140, 1/141, 1/137, 1/138, 1/139, 1/130 , 1/131, 1/132, 1/133,
1/134,1/135, 1/136, 1/121,1/122, 1/123, 1/124, 1/125, 1/126, 1/127, 1/128 , 1/184, 1/142, 1/143,
1/144, 1/145, 1/146, 1/147, 1/148, 1/149, 1/150, 1/151, 1/152, 1/153, 1/154, 1/155, 1/156, 1/157,
1/158, 1/120 w obrebie geodezyjnym 5-Januszkowo, Gmina Koztowo. tgczna powierzchnia
analizowanego tferenu wynosi ok. 37,6273 ha. Przedmiotowy obszar stanowi teren
niezabudowany. Bezposrednie sgsiedztwo analizowanego obszaru stanowiq otwarte tereny
rolne i le$ne, tereny rekreacyjno-wypoczynkowe w sktad ktérych wchodzi obiekt ,,Januszkowo
Sport Resort” oraz tereny wdd powierzchniowych Jeziora Kownatki. Na ponizszych rysunkach
przedstawiono obszar proponowany do objecia ZPI na tle cze$ci gminy Koztowo oraz ewidencji

gruntéw i budynkdw a takze ortofotomapy.
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Irédto: opracowanie wiasne na podstawie http://openmaptiles.org/, https://powiatnidzicki.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

Irédto: opracowanie wiasne na podstawie https://powiatnidzicki.geoportal2.pl/map/geoportal/wis.php,
https://mapy.geoportal.gov.pl/wss/service /PZGIK/ORTO /WMTS/StandardResolution2Service=WMTS&Request=GetCapabilities
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6. STAN PRAWNY W UJECIU PLANISTYCZNYM

W granicach obszaru bedgcego przedmiotem ninigjszej analizy obowigzuje akt prawa
miejscowego, ktory okresla mozliwosci zabudowy i zagospodarowania terenu tj. miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, przyjety Uchwatg Nr XLVII/400/2014 Rady Gminy w
Koztowie z dnia 15 pazdziernika 2014 r. w sprawie Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego dla dziatek o numerach geodezyjnych 1/7, 1/19, 1/20, 1/21 i 1/22 w obrebie
geodezyjnym Januszkowo. (dalej: MPZP, akt prawa miejscowego). Analizowany obszar
obejmuje swoim zasiegiem prawie catkowitg powierzchnie MPZP. Wskazany akt prawa
miejscowego wprowadza tereny o réznym sposobie zagospodarowania. Zgodnie z
zatgcznikiem graficznym bedgcym czescig ww. dokumentu teren proponowany do objecia

ZPl znajduje sie w granicach:

1) terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczonych na rysunku
planu symbolem MN;

2) terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej/zabudowy nieucigzliwych
ustug — oznaczonych na rysunku planu symbolem MN/U;

3) terendw zieleni urzgdzonej — oznaczonych na rysunku planu symbolem ZP;

4) terendw zieleni naturalnej — oznaczonych na rysunku planu symbolem ZN;

5) terendw ustug sportu i rekreacii oraz turystyki oznaczonych na rysunku planu
symbolem US/UT;

é) terendw zabudowy urzgdzeh wodnych - oznaczonych na rysunku planu
symbolem UT;

7) terendw wod srédigdowych — oznaczonych na rysunku planu symbolem WS;

8) terendw infrastruktury technicznej — oznaczonych na rysunku planu symbolem
IT;

9) terendw drog publicznych dojazdowych — oznaczonych symbolem KDD;

10) terendw drég wewnetrznych — oznaczonych symbolem KDW.
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RYS NR 3 AKT PRAWA MIEJSCOWEGO

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie - https://mpzp.igeomap.pl/cgi-bin/281103

ESPRIT
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

RYS NR 4 LEGENDA
OZNACZENIA

GRANICA OPRACOWANIA

LINIE ROZGRANICZAJACE TERENY O ROZNYM SPOSOBIE
ZAGOSPODAROWANIA

NIEFRZEKRACZALNE LINIE ZABUDOWY

LOKALIZACJI POMOSTU

ofilh

PRZEZNACZENIE TERENU NA CELE:

ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ

ZABUDOWY MIESZKANIOWE.J JEDNORODZINNEJ /ZABUDOWY NIEUCIAZLIWYCH
UstuG

ZIELENI URZADZ0ONE
ZIELENI MATURALNEJ
USEUG SPORTU | REKEEACJI ORAZ TURYSTYKI

REKREACJI NADWODNEJI

WOD SRODLADOWYCH
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

DROG PUBLICZNYCH DOJAZDOWYCH

DROG WEWNETRZNYCH

D00B00O0A0

TRESC INFORMACYJNA:
E ZASADY PODZIAEU NA DZIALKI BUDOWLANE

0.28ha) POWIERZCHNIA TERENU W LINIACH ROZGRANICZAJACYCH

POWIERZCHNIA DZIALEK

Zrédto: Uchwata Nr XLVII/400/2014 Rady Gminy w Koztowie z dnia 15 paZzdziernika 2014 r. w sprawie Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla dziatek o numerach geodezyjnych 1/7, 1/19, 1/20, 1/21 i 1/22 w
obrebie geodezyjnym Januszkowo.
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7. USTALENIA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY KOZLOWO

Na terenie Gminy Koztowo obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego przyjete Uchwatg Nr LIX/437/2022 Rady Gminy w Koztowie
z dnia 27 czerwca 2022 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Koztowo (dalej: studium, akt kierownictwa

wewnetrznego).

KIERUNEK ROZWOJU - OBSZAR ROZWOJU ZABUDOWY O FUNKCIJI
MIESZKANIOWEJ Z USLUGAMI

Analizowany obszar zlokalizowany jest w obszarze rozwoju zabudowy o funkcji

mieszkaniowej z ustugami oznaczonej symbolem 11.24.

Obszary oznaczone na rysunku studium jako ,rozwoju zabudowy o funkcji mieszkaniowej”,
obejmujg tereny przewidziane pod zainwestowanie na cele rozwoju funkcji mieszkaniowej,
ustugowej i pozostatych dziatalnosci gospodarczych o charakterze nieucigzliwym. Studium
dopuszcza na nich réwniez redlizacje zabudowy rekreacji indywidualnej. Wyznaczenie
obszaréw nowej zabudowy zwigzane jest z zapewnieniem dostepu do sieci kanalizacyjnej i
wodociggowej. Studium proponuje etapowanie intensywnosci zagospodarowywania
poszczegdlnych terendw w zaleznosci od kolejnosci wyposazania ich w urzgdzenia
infrastruktury technicznej. Tereny, ktdére jako pierwsze bedqg posiadaty mozliwosci
zainwestowania ze wzgledu na mozliwo$¢ wyposazenia ich w infrastrukture wodociggowq i
kanalizacyjnqg, zostaty oznaczone w rysunku studium symbolem ,I". Pozostate obszary, ktdre
bedg wymagaty uzbrojenia w sie¢ kanalizacji sanitarnej i czeSciowo rowniez zaopatrzenia w
wode, oznaczono symbolem II". Ich zainwestowanie bedzie uzaleznione nie tylkko od
wyposazenia w odpowiedniq infrastrukture techniczng, ale réwniez od zapotrzebowania na
nowe tereny inwestycyjne. Uszczegdtowienie sposobu zagospodarowania poszczegdinych
obszardw przewidzianych pod zainwestowanie nastgpi na etapie sporzgdzania plandw

miejscowych.

Kierunki zagospodarowania obszardw rozwoju zabudowy o funkcji mieszkaniowej z

ustugami- ETAP I

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
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Symbol Lokalizacja Funkcja obszaru i kierunki zagospodarowania

.24 Januszkowo — podstawowe kierunki zagospodarowania:

e budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne;

e funkcja furystyczna i wypoczynkowa, w tym agroturystyka i rekreacja
indywidualnag;

— vzupetniajgce kierunki zagospodarowania:

e rozwoj dziatalnosci gospodarczych nierolniczych, uwzgledniajgcych
wymogi ochrony Srodowiska,

e rozwdj funkciji turystycznych i wypoczynkowych, w tym agroturystyki.
- budowa infrastruktury zwigzanej ze sportem i rekreacjq;

— uzbrojenie terenu w sie¢ wodociggowq i kanalizacji sanitarnej;

— obszar potozony w granicach OCHK Jezioro Mielno.

Sposdéb zagospodarowania powyzszych obszardw powinny okreSlac miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem wymogdw ochrony $rodowiska
przyrodniczego (w tym przede wszystkim zasad, nakazéw i zakazédw obowigzujgcych
obszarach chronionego krajobrazu), dostepnosci komunikacyjnej oraz infrastrukfuralne;j
(przede  wszystkim  sieci  wodno-kanalizacyjnej). Szczegdtowe ustalenia dotyczqce
zagospodarowania i przeznaczenia terenu w obszarach rozwoju zabudowy o funkciji

mieszkaniowej bedq okresdlaty miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

W zagospodarowaniu terendw przeznaczonych pod zabudowe przyjmuje sie nastepujgce
wskazniki zabudowy:

1) minimalna wielko$¢ dziatki budowlane;:
— dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz mieszkaniowo
ustugowej— 1000m?;
— dlazabudowy ustugowej, produkcyjno-ustugowej, pensjonatowej oraz
rekreacji indywidualnej — 1500m?2;

2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej:
—  40% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, siedliskowej,
— 60% dla zabudowy rekreacji indywidualnej,
— 25% dla zabudowy ustugowej, pensjonatowe;j,
- 15% dla zabudowy produkcyjno-ustugowej;

— 80% dla terendw zieleni ogrodowe;.

3) optymalny udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej powinien wynosic:
—  40% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, siedliskowej,
—  45% dla zabudowy ustugowej, produkcyjno-ustugowej, pensjonatowej,

— 25% dla zabudowy rekreacji indywidualnej;
— 15% dla zabudowy na terenach zieleni ogrodowej;

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
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4) miejsca parkingowe:

— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — zapewnienie co
najmniej 1 miejsca parkingowego na mieszkanie,

— dla zabudowy ustugowej, pensjonatowej oraz produkcyjno-ustugowej
zapewnienie co najmniej 2 miejsc parkingowych na kazde rozpoczete
100 m2 powierzchni uzytkowej,

— dla zabudowy mieszkaniowo ustugowej — zapewnienie co najmniej 1
miejsca parkingowego na mieszkanie oraz co najmniej 2 miejsc
parkingowych na kazde rozpoczete 100 m2 powierzchni uzytkowej;

5) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

—  budynkdéw w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo
— ustugowej, pensjonatowej, rekreacji indywidualnej: trzy kondygnacje
nadziemne, z frzecig kondygnacjg w poddaszu uzytkowym,

— budynkéw w zabudowie ustugowej i produkcyjno-ustugowej: trzy
kondygnacje nadziemne;

— budynkdw gospodarczych: dwie kondygnacje, nie wiecej niz 12 m;

— budynkdéw inwentarskich: jedna kondygnacja, nie wiecej niz 7 m;

6) zadaszenia zabudowy:

— dla budynkdw w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej,
mieszkaniowo - ustugowej, pensjonatowej, rekreacji indywidualnej:
symetryczne dwuspadowe lub wielospadowe o kgcie nachylenia
potaci dachowych do ptaszczyzny przekroju poziomego budynku w
przedziale 200 — 450, w przypadku budynkdéw gospodarczych i
garazowych dopuszczalne dachy ptaskie,

— dla budynkdw w zabudowie ustugowej, produkcyjno-ustugowe;:
symetryczne dwuspadowe lub wielospadowe o kgcie nachylenia
potaci dachowych do ptaszczyzny przekroju poziomego budynku w
przedziale 200 — 450, dopuszczalne dachy ptaskie,

— dla budynkéw inwentarskich: symetryczne dwuspadowe o kqgcie
nachylenia potaci dachowych do ptaszczyzny przekroju poziomego
budynku w przedziale 150 — 450;

7) lokadlizacja obszaréw dziatalnosci produkcyjno-ustugowej - w oddaleniu od
obszaréw zabudowy mieszkaniowej, odlegtosci sq uzaleznione od rodzaju
prowadzenia dziatalnosci i warunkdw terenowych;

8) ogranicza sie lokalizacje ,,prowizorycznych” form uzytkowania letniskowego
(budki, przyczepy campingowe, itp.) na terenach przeznaczonych pod
zabudowe.

Majac na uwadze wyznaczony w Studium kierunek rozwoju zabudowy, nalezy wskazaé, iz

w petni stuszne jest przystgpienie do sporzgdzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego, ktory
bedzie stanowit zmiane obowigzujgcego miejscowego planu i przeznaczenia wskazanego
terenu. Postulowany rodzaj zabudowy jest zgodny z politykg przestrzenng gminy wyrazong w

studium dla tfego obszaru.
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RYS NR 5 STUDIUM — MAPA KIERUNKOW ROZWOJU ZABUDOWY
, Y : b b

,,,,,

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie https://mpzp.igeomap.pl/cgi-bin/plany/281 ]O3/SfUdiUr:ﬂ
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RYS NR 6 LEGENDA

Uwarunkowania
OZNACZENIA:

1 Granica gminy
I Wody powierzchniowe
Lasy

Tereny wskazane do zalesien

Zielen sportowa

Ogrody dziatkowe

Obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej
Cmentarze

Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego

Obszary zabudowane wiejskich jednostek osadniczych
| Obszary zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej
z ustugami towarzyszacymi

I Obszary zabudowy o funkciji produkcyjnej

El- [

i
B  Obiekty ustug publicznych
Uktad komunikacyjny
Droga ekspresowa
Droga krajowa
Droga wojewddzka
Droga powiatowa
Droga gminna
Linia kolejowa
Sciezka rowerowa
towne elementy infrastruk
. Ujecia wody
Oczyszczalnie $ciekow
= Sie¢ elektroenergetyczna wysokiego napiecia - 110 kV
@ Uktad zaporowo upustowy
Gazocigg wysokiego ci$nienia
DN 400
DN 200
@ Maszty GSM
Obsza;y objete formami prawnej ochrony na podstawie
rzepisow hroni T i Srodowisk:
Obszary chronionego krajobrazu
Doliny Rzeki Nidy i Szkotowki
Jeziora Mielno
Zespot przyrodniczo-krajobrazowy Doliny rzeki Szkotéwki
[]  Pomniki przyrody
[  Parki zabytkowe
e @ Korytarze ekologiczne

Tereny o niekorzystnych warunkach ekofizjograficznych
do zabudowy i catorocznego pobytu ludzi

iek bsz hronione z tu przepisow

i n miii i kich walor:
Obiekty wpisane do rejestru zabytkow

O  Stanowiska archeologiczne

2 Miyny wodne

% Miyny wiatrowe

hnicznej

| Tereny gornicze
| [1]] Udokumentowane zioza kopalin

vz 1%

772 10%

Gtéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych
GZWP Nr 214

GZWP Nr 215

Zmiana studium 2022 r.

1 granica zmiany studium

hroni

Z: kow
kul

Obszary, na ktérych prawdopodobieristwo wystapienia powodzi wynosi:

h

Pozostale obiekty i obszary chronione na podstawie przepiséw odrebnych

Kierunki
OZNACZENIA:

i -. Granica gminy
Tereny zainwestowane

Glowne elementy sieci osadniczej gminy

O

I Wody powierzchniowe
[ Lasy
Tereny wskazane do zalesien
Kierunki zmian w strukturze przestrzennej
iuzytkowaniu terenow

Obszary rozwoju zabudowy o funkcji mieszkaniowej z uslugami - ETAP |
Obszary rozwoju zabudowy o funkcji mieszkaniowej z uslugami - ETAP Il
Obszary rozwoju zabudowy o funkgcji uslugowej, w tym zabudowy
turystyczno-rekreacyjnej oraz sportowej

Obszary rozwoju zabudowy o funkcji mieszkaniowo-uslugowej,

w tym zabudowy o funkcji turystyczno-rekreacyjnej

Obszary rozwoju zabudowy o funkcji produkcyjno-ustugowej

Tereny zieleni ogrodowej

Obiekty o wysokich walorach kulturowych,

wskazane do rozwoju funkcji agroturystycznej

Obszary udokumentowanego wystgpowania zi6z kruszywa naturalnego
Obszary perspektywicznego wystgpowania zioza kruszywa naturalnego
Tereny gornicze

Obszary gérnicze

Obszary wskazane do rekultywacji

Strefy Dl’Ze]SCIOWe dziatalnosci rolnlczej

Obszary j przestrzeni p!
gospodarczej, rolniczej oraz zalesien
a Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego
o znaczeniu lokalnym (numer obszaru)

min

1l

IBUU“E*WDﬂiﬁ

1ej, pr

UKELAD NADRZEDNY:

=== Droga ekspresowa S7

Droga krajowa

I=——-23 Przebieg drogi ekspresowej S7 poza granicami gminy

Wezty komunikacyjne w ciagu drogi ekspresowej

UKEAD PODSTAWOWY:

Drogi wojewodzkie

Drogi powiatowe

UKELAD UZUPEENIAJACY:

Drogi gminne

Tereny kolejowe - tereny zamkniete
Sciezki rowerowe

. Ujecia wody
Oczyszczalnie $ciekow - istniejace
Oczy - proj e
- Sieé elektroenergetyczna wysokiego napigcia 110 kV
@ Uktad zaporowo-upustowy
Gazociag wysokiego ci$nienia:
DN 400 (Uniszki Zawadzkie - Nidzica)
DN 200 (Uniszki Zawadzkie - Nidzica)
Orientacyjny przebieg projektowanego gazociggu
wysokiego ci$nienia DN 100 (Nidzica - Koztowo)
Stacje bazowe telefonii komérkowej
objete formami prawnej ochrony na podstawie
i T i wi I

Nie

Obsza
i

Obszary Chronionego Krajobrazu:
Doliny Rzeki Nidy i Szkotowki
Jeziora Mielno
Zespdt Przyrodniczo-Krajobrazowy ,Dolina rzeki Szkotowki”
Pomniki przyrody
Korytarze ekologiczne
pbsza_ry. na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi wynosi:
¢ 1%
10%
Obiekty chronione z tytutu przepiséw o ochronie zabytkéw
= Obiekty wpisane do rejestru zabytkoéw
O Stanowiska archeologiczne

=

e e

Zm|ana studium 2022 r.
: - granice zmiany studlum

7. / Tereny
wykorzyslulqcych energie slorica

zrodet

energie z odr y

Irédto: 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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8. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OCHRONY GRUNTOW ROLNYCH | LESNYCH

W Polsce ochronie prawnej podlegajg grunty rolne klas I-lll oraz grunty lesne, na

podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i leSnych (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 lub nierolnicze.
Przeprowadzona analiza wykazata, ze na badanym terenie nie wystepujg grunty rolne i lesne

podlegajgce ochronie zgodnie z ww. ustawaq.

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 2024 r. poz. 1478 z pdzn. zm.) mogg mie¢ decydujgcy wptyw na ustalenia
akfu prawa miegjscowego jakim jest zintegrowany plan inwestycyjny. W przedmiotowym

przypadku obszar proponowany do objecia ZPl zlokalizowany jest w granicach Obszaru

Chronionego Krajobrazu Jeziora Mielno na obszarze, ktérego obowigzuje Rozporzgdzenie Nr

106 Wojewody Warminsko-Mazurskiego z dnia 3 listopada 2008 r. w sprawie Obszaru
Chronionego Krajobrazu Jeziora Mielno (Dz. Urz. z2008 r. Nr 176, poz. 2574) (dalej: OCHK Jeziora

Mielno).

W zwigzku z potozeniem analizowanego obszaru w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu Jeziora Mielno, wskaza¢ nalezy na obowigzujgce zakazy wynikajgce z § 4 ust. 1
OCHK Jeziora Mielno:

1) zabijania dziko wystepujgcych zwierzgt, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schronien i miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjgtkiem amatorskiego
potowu ryb oraz wykonywania czynnos$ci zwigzanych z racjonalng
gospodarkg rolng, le$ng, rybackg i towieckg;

2) redlizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na srodowisko w
rozumieniu art. 51 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska
(tj. Dz. U. 22008 r. Nr 25, poz. 150, z pdzn. zm.);

3) likwidowania i niszczenia zadrzewieh $rddpolnych, przydroznych i
nadwodnych, jezeli nie wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowe;j
i zapewnienia bezpieczenhstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy,
odbudowy, utrzymania, remontdw lub naprawy urzgdzen wodnych;

4) wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci,
w tym kopalnych szczgtkdw roélin i zwierzgt, a takze mineratéw i bursztynu;

5) wykonywania prac ziemnych frwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z
wyjatkiem prac zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub
przeciw osuwiskowym lub utrzymaniem, budowq, odbudowq, naprawqg lub
remontem urzqgdzen wodnych;
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6) dokonywania zmian stosunkdw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkdw rolnych i lesnych oraz
racjonalna gospodarka wodna lub rybacka;

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

8) lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokoéci 100 m od linii
brzegdw rzek, jezior i innych zbiornikdw wodnych, z wyjgtkiem urzgdzen
wodnych oraz obiektéw stuzgcych prowadzeniu racjonalnej gospodarki
rolnej, lesnej lub rybackiej.

Po wykonaniu merytorycznej oceny wskazanych zakazdéw uznano, ze w przypadku
przedmiotowej sprawy zastosowanie bedzie mie¢ zakaz wymieniony w § 4 ust.1 pkt. 1 1j. zakaz
zabijania dziko wystepujqcych zwierzgt, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc
rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjgtkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania
czynnosci zwiqzanych z racjonalng gospodarkg rolng, lesnqg, rybackq i towieckq.

Wskazane rozporzgdzenie przewiduje odstepstwa od ww. zakazu tj. zakaz nie dotyczy
wykonywania zadan na rzecz obronnosci kraju i bezpieczenstwa panstwa, prowadzenia akcji
ratowniczej oraz dziatan zwiqzanych z bezpieczernstwem powszechnym oraz realizacji
inwestycji celu publicznego. Oprécz powyzszych odstepstw, z brzmienia literalnego zakazu
wynika dodatkowe odstepstwo 1. niedotyczgcego amatorskiego potowu ryb oraz
wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarkq rolng, lesnq, rybackq i towieckq.
Zainwestowanie terenu zabudowq moze naruszy¢ wskazany powyzej zakaz, dlatego tez
planowang inwestycje nalezy poddac uzgodnieniu z wtasciwg Regionalng Dyrekcjg Ochrony
Srodowiska.

Teren obcigzony jest réwniez zakazem wymienionym w § 4 ust. 1 pkt. 3 poruszanej
powyzszym Rozporzgdzeniu OCHK Mielno 1. 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 urzgdzert wodnych. W granicach
obszaru proponowanego do objecia ZPl wystepujg pojedyncze zgrupowania zadrzewienh
srodpolnych, przydroznych i nadwodnych. Wskazane zadrzewienie rozmieszczone sg na catym
analizowanym obszarze. Rozporzgdzenie nie przewiduje odstepstw, oprécz wymienionego w
tresci zakazu tj. nie dotyczy w przypadku potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania,
remontdw lub naprawy urzqdzen wodnych.

W zgodzie z powyzszym projektowang zabudowe nalezy wkomponowad w istniejgcy

stan zadrzewien aby nie naruszy¢ wskazanego zakazu. Zadrzewienia wystepujgce w granicach
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obszaru objetego opracowaniem sg rozpoznawalne na ortofofomapie i zostaty zobrazowane

na zatgczniku graficznym.

RYS NR 7 ZADRZEWIENIA W GRANICACH ANALIZOWANEGO OBSZARU

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

Istotnym ograniczeniem w przypadku przysztego zagospodarowania terenu jest zakaz
wymieniony w § 4 ust.1 pkt. 8 Rozporzgdzenia OCHK Mielno - 1j. lokalizowania obiektéw
budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegow rzek, jezior i innych zbiornikdw
wodnych, z wyjqgtkiem urzqdzern wodnych oraz obiektdéw stuzgcych prowadzeniu racjonalnej
gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej. W bliskim sqgsiedztwie analizowanego obszaru znajduje
sie Jezioro Kownatki. Na podstawie bazy danych obiektow topograficznych zinwentaryzowano
przebieg linii brzegowej ww. zbiornika wodnego, a nastepnie wyznaczono zasieg 100-metrowe;j

strefy ochronne.

X
ESPRIT
PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
MICHAt ROMANSKI

20| Strona



ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

RYS NR 8 STREFA OCHRONNA W ODLEG+OSCI 100 M OD LINIl BRZEGOWEJ JEZIORA KOWNATKI
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie
https://atlas.warmia.mazury.pl/arcgis/services/Guest/BDOT10k_2022_2_10_6_wms/MapServer/ WMSServer

10. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OCHRONY ZABYTKOW
Formy ochrony zabytkdéw ustalone zostaty w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.

o ochronie zabytkdéw 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 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 zabytkdw.
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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 Zintegrowanym Planem Inwestycyjnym (ZPl) posiada

zapewniony dostep do drogi publicznej — drogi powiatowej nr 1585N (dziatka ewidencyjna nr
64/2) — za posrednictwem gminnej drogi wewnetrznej, obejmujgcej dziatki ewidencyjne nr: 61,
8, 16/2, 69 oraz 1/16. Uktad komunikacyjny w bezposrednim sqgsiedztwie terenu objetego

analizg przedstawiono na ponizszym rysunku.

RYS NR 9 DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie https://powiatnidzicki.geoportal2.pl/map/geoportal/wfs.php,
https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html
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12. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z UZBROJENIA TERENU W INFRASTRUKTURE
TECHNICZINA
Obszar planowany do objecia Zintegrowanym Planem Inwestycyjnym  (ZPI)

charakteryzuje sie korzystnym poziomem uzbrojenia w infrastrukture techniczng.
W bezposrednim sqgsiedztwie terenu, wzdtuz jego pdtnocno-zachodniej granicy, zlokalizowane
sqg istniejgce sieci: elekiroenergetyczna (niskiego i $redniego napiecia), wodociggowa,
kanalizacji sanitarnej oraz telekomunikacyjna. W granicach analizowanego obszaru
przewiduje sie realizacje sieci: elekiroenergetycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej oraz
telekomunikacyjnej. Planowana infrastruktura zostanie rozmieszczona w sposdb rbwnomierny,
z uwzglednieniem catej powierzchni terenu objetego opracowaniem, co zapewni mozliwose

etapowego i docelowego uzbrojenia poszczegdlinych dziatek w niezbedne media.

RYS NR 10 UZBROJENIE TERENU W INFRASTRUKTURE TECHNICZNA

ISTNIEJACA SIEC ELEKTROENERGETYCZNA
(NISKIEGO | SREDNIEGO NAPIECIA),
WODOCIAGOWA, KANALIZACJI SANITARNE]
ORAZ TELEKOMUNIKACYJNA

PROJEKTOWANA SIEC
ELEKTROENERGETYCZNA,
WODOCIAGOWA, KANALIZACYJNA
ORAZ TELEKOMUNIKACYJNA.

32711

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie https://powiatnidzicki.geoportal2.pl/map/geoportal/wmsg.php
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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 jok: wystepowanie terendw
zagrozonych powodzig, terendw godrniczych, ztéz kopalin, terendw osuwiskowych lub
obszaréw gtdwnych zbiornikéw 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,

— znajduje sie w catosci w granicach Gtdwnego Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 214 —
Zbiornik Dziatdowo oraz w czesci w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
Nr 215 - Subniecka Warszawska.

— znajduje sie w strefie ograniczonego zagospodarowania w odlegtosci 12 m od konturu

gruntu leSnego.
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RYS NR 11 GEOWNE ZBIORNIKI WOD PODZIEMNYCH W GRANICACH TERENU
ANALIZOWANEGO
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ZBIORNIK DZIALDOWO
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SUBNIECKA WARSZAWSKA M
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Lo

STREFA OGRANICZONEGO
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Irédto: opracowanie witasne na podstawie https://powiatnidzicki.geoportal2.pl/map/geoportal/wfs.php,
https://powiatnidzicki.geoportal2.pl/map/geoportal/wmse.php
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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 obszar proponowany do
objecia zintegrowanym planem inwestycyjnym zlokalizowany jest w Studium Gminy Koztowo w
granicach kierunku okre$lonego jako obszar rozwoju zabudowy o funkcji mieszkaniowej z

ustugami, obejmujgcy tereny przewidziane pod zainwestowanie na cele rozwoju funkciji

mieszkaniowej, ustugowej i  pozostatych dziatalnosci  gospodarczych o charakterze

nieucigzliwym. Studium dopuszcza na nich réwniez readlizacje zabudowy rekreacji

indywidualnej. W zwigzku z wykazang mozliwosciq sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla analizowanego obszaru, w oparciu o obowigzujgce
ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, zasadne jest
odniesienie sie do ogdlnych warunkéw oraz zasad zabudowy i zagospodarowania
wynikajgcych z tego dokumentu. Szczegdtowe parametry i wskazniki urbanistyczne
obowigzujgce dla poszczegdlnych rodzajow terendw zostaty przedstawione w rozdziale 7
niniejszej analizy.

Analiza uwarunkowan terenu wykazata, Zze obszar proponowany do objecia
zintegrowanym planem inwestycyjnym znajduje sie w granicach prawnych form ochrony
przyrody. Majgc jednak na uwadze wystepujgce uwarunkowania Srodowiskowe, wszelkie
rozwigzania przestrzenne i funkcjonalne w zakresie zagospodarowania oraz zabudowy
wymagajg obligatoryjnego uzgodnienia z wtasciwym miejscowo regionalnym dyrektorem
ochrony $rodowiska. Ponadto w granicach terenu proponowanego do objecia ZPI nie
wystepujg form ochrony zabytkdw, grunty prawnie chronione, obszary zagrozeh
niebezpieczehstwem powodzi jak rowniez tereny i obszary gdérnicze. Obszar planowany do
objecia Zintegrowanym Planem Inwestycyjnym (ZPl) posiada korzystne warunki w zakresie
uzbrojenia w infrastrukture techniczng. W bezposrednim sgsiedztwie znajdujq sie istniejgce sieci:
elektroenergetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna i felekomunikacyjna, natomiast w
granicach obszaru przewiduje sie realizacje sieci zapewniajgcej kompleksowe i etapowe
uzbrojenie terenu.

Majgc na uwadze przeprowadzong analize stanu faktycznego oraz wykazang mozliwose
zgodnosci planowanych rozwigzan z ustaleniami Studium Gminy Koztowo, nalezy stwierdzi¢, iz
zasadne jest przystgpienie do sporzgdzenia Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego, z
uwzglednieniem dostosowanych parametréw urbanistycznych, w sposdb umozliwiajgcy
efektywng readlizacje potencjatu terenu, przy jednoczesnym zachowaniu zgodnosci z
wartosciami parametrow i kierunkami okreslonymi w Studium. Nalezy przede wszystkim zwrdcic

uwage, ze Swiadome ksztattowanie terendw inwestycyjnych za pomocqg szczegdtowych
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aktow prawa miejscowego jest przejawem kontroli wtadz gminy nad rozwojem przestrzennym,

ktéry posiada bezpodredni wptyw na jakos¢ zycia jej mieszkahcow.
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WYMAGANIA FORMALNE
PODKtAD 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 sporzqgdza 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 Gminy Koztowo we wspdtpracy
z Radg Gminy. Od strony formalno - prawnej prace planistyczne zwigzane ze sporzgdzeniem
oraz uchwaleniem miejscowego planu w formie zintegrowanego planu inwestycyjnego
powinny by¢ zgodne z procedurg wskazang w art. 37ec. ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pdzn. zm.) 1j.
Woéjta Gminy Koztowo, jezeli Rada Gminy 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)

ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

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 spoteczenstwa w postepowaniu.
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