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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 ogdlnego gminy w danej gminie"”. Na czas sporzgdzania niniejszej analizy (25.04.2025r.)

w Gminie Stawiguda nie obowiqzuje plan ogdlny gminy. W zwigzku z powyzszym, zgodnie z art.
15 ust. 1 ustawy zmienianej Wojt gminy Stawiguda sporzqdza projekt planu miejscowego,
zawierajgcy cze$¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami
odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem, a nastepnie
zgodnie z art. 20 ust. 1 plan miejscowy uchwala Rada Gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza
on ustalen studium, rozstrzygajgc jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projekfu
planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych. Czes$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, czesc

graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiqg 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 31 grudnia 2025 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 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, obiektdw opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkdf,
placéwek wsparcia dziennego, placdwek opieki zdrowotnej, obiektéw, w ktdrych
prowadzona jest dziatalnos¢ z zakresu pomocy spotecznej, obiektdw stuzgcych 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 INWESTYCYJNEGO

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. 67a 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 Stawiguda.
Przekazanie przez Woéjta wniosku o sporzgdzenie zintegrowanego planu
3 dni inwestycyjnego do Rady Gminy w ferminie 3 dni roboczych od ofrzymania
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 sposdb zwyczajowo przyjety w Gminie.
orak 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 - Przewodniczqgcy
Rady Gminy.
Uwzgledniajgc wynik przeprowadzonych negocjacii, Wéjt wprowadza zmiany
brak do projekiu zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z uzasadnieniem,
usfawowego | sporzgdza prognoze oddziatywania na Srodowisko oraz projekt umowy
tferminu 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

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 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 e .
inwestycyjnego wynikajgcych z uzyskanych opinii, uzgodnien i uwag ztozonych
w trakcie konsultacji spotecznych.
Nastepuje zawarcie umowy urbanistyczne;j.
brak - n - . . .
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. 1130z pézn. 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 rozwigzan

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 Stawiguda. 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

Obszarem proponowanym do objecia zinfegrowanym planem inwestycyjnym jest dziatka
ewidencyjna nr 115, cze$¢ dziatek ewidencyjnych nr 3375/2 i 114/11 w obrebie geodezyjnym
Bartgg oraz dziatka ewidencyjna nr 43/86, 43/88, 43/90, 43/92, 43/94, 43/96, 43/98 wraz z
czescig dziatek ewidencyjnych nr 43/78, 43/80, 43/82, 43/52, 43/84, 43/100 w obrebie
geodezyjnym Tomaszkowo, Gmina Stawiguda. Wskazany obszar stanowi teren o powierzchni
ok. 6,6452 ha, zlokalizowany w sgsiedztwie drogi wojewddzkiej nr 527 stanowigcq dostep
komunikacyjny do drogi ekspresowej nr S16 i S51 oraz czynnych terendéw kolejowych na
odcinku Olsztyn Zachodni - Stawiguda. Bezposrednim sgsiedztwem ww. obszaru jest rozlegta
enklawa leSna otaczajgca obszar od strony pdtnocneji potudniowej, tereny kolejowe od strony
wschodniej oraz droga gminna od strony zachodniej. Na ponizszych rysunkach przedstawiono
obszar proponowany do objecia ZPI na tle czesci gminy Stawiguda oraz ewidencji gruntéw i

budynkdw a takze ortofotomapy.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

RYS NR 1 OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA ZPI NA TLE CZESCI GMINY STAWIGUDA

3370/9) 358/7
/ 3375/5

3370/11 3370/y 364/7

114/11

43/Y03 43/102 43/25

3374/2

3375/3 ©MapTiler ©@wspéttwércy QpenStreetMap

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie http://openmaptiles.org/

&
ESPRIT

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
MICHA:t ROMANSKI

8|Strona



ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

RYS NR 2 OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA ZPI NA TLE EWIDENCJI GRUNTOW | BUDYNKOW ORAZ ORTOFOTOMAPY

3370/9/ / 3547
/ 3376/5
3370/11 3370/7 344/7

3374/2

- s s e s S e
- — ——

114/11

: 3375/3
4 L3> p.

Irédto: opracowanie wfose na podstawie http://szczyfnageoportoIZ.pl/mop/geoportol/wms.php;
https://mapy.geoportal.gov.pl/wss/service /PZGIK/ORTO/WMS/StandardResolutionTime eTIME=2023-01-01T00%3A00%3A00.000%2B0 1
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

6. STAN PRAWNY W UJECIU PLANISTYCZINYM
W granicach czeséci obszaru bedgcego przedmiotem niniejszej analizy obowiqzuje akt

prawa miejscowego, ktéry okreslatby mozliwosci zabudowy i zagospodarowania terenu fj.
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendw zabudowy ustugowe] i
produkcyjnej potozonych po wschodnigj stronie drogi krajowej nr 51 w obrebie Tomaszkowo
gmina Stawiguda przyjety Uchwatqg Nr XXXV/262/10 Rady Gminy Stawiguda z dnia 21
pazdziernika 2010 r.

MIEJSCOWEGO

RYS NR 3 AKT PRAWA

Zrédto: System Informacii Przestrzennej - Gmina Stawiguda - Portal mapowy.
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7. USTALENIA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY STAWIGUDA

Na terenie Gminy Stawiguda obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego uchwalone Uchwatqg Nrill/24/2024, z dnia 19 czerwca 2024
r., w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Stawiguda (dalej: studium).

KIERUNEK ROZWOJU ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ | USLtUGOWEJ O
WYSOKIEJ INTENSYWNOSCI

Zgodnie z rysunkiem kierunkéw rozwoju zabudowy obszar proponowany do objecia
zintegrowanym planem inwestycyjnym zlokalizowany jest w przewarzajgcej czesci w granicach

terenéw zabudowy mieszkaniowej i ustugowej o wysokiej intensywnosci.

W Studium ustalono kierunki zagospodarowania dla ww. terenu f.:

- a) w zwigzku z prognozowanym wzrostem liczby ludnosci studium ustala mozliwo$¢ lokalizowania nowej
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej na terenach oznaczonych na rysunku studium jako ,tereny
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej” stan istniejgcy oraz kierunki rozwoju;

- b) zabudowe mieszkaniowq i ustugowq nalezy rozumie¢ jako wspdtistnienie funkciji mieszkaniowej oraz
funkcji uzupetniajgcych (w tym np. ustugi nieucigzliwe, drobna wytwdrczoseé, rzemiosto, handel), ktére
wzbogacajq funkcje podstawowq;

- c) zabudowa mieszkaniowa i ustugowa o wysokiej intensywnosci musi charakteryzowac sie:

- przewagg zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (z ewentualnymi ustugami) o parametrach i
gabarytach typowych dla podmiejskiego charakteru osiedla mieszkaniowego, uwzgledniajgcej
relacje pomiedzy zabudowg nowoczesng i historyczng (regionalng),

- odpowiednim poziomem wyposazenia w ustugi podstawowe (osiedlowe),

- maksymalng wysokoscig zabudowy nie przekraczajgcg 5 kondygnaciji nadziemnych i intensywnosci
zabudowy nie przekraczajgcym 1,5.

- e) ustala sie koncentfracje osadnictwa w ramach jednostek osadniczych o duzym potencjale
rozwojowym oraz ograniczania nowej zabudowy na terenie rolniczej przestrzeni produkcyjnej poprzez
tworzenie alternatywnych lokalizacji w postaci uzbrojonych, atrakcyjnie potozonych terendw w
granicach istniejgcej zabudowy wsi (dziatania te nalezy scisle powigzac ze strategiq gospodarowania
mieniem komunalnym);

- f) nalezy przeciwdziata¢ chaotycznej zabudowie rozproszonej typowej dla terendw podmiejskich —
nowoprojektowane osiedla powinny swoim uktadem przestrzennym nawigzywaé do rozwigzan
urbanistycznych  wynikajgcych z tradycji regionu (zabudowa skupiona ze zdecydowanie
wyksztatconym uktadem komunikacyjnym oraz przestrzeniq publiczng stuzgcq integracji miejscowe;j
ludnosci);

- g) wyznaczajgc nowe osiedla mieszkaniowe nalezy dazy¢ do ksztattowania wspdtczesnej zabudowy
wiejskiej w nawigzaniu do zabudowy tradycyjnej warminskiej (skala i gabaryty zabudowy, geometria
i kolorystyka dachdéw, wielkos¢ i proporcje dziatki, detal i materiaty wykohczeniowe), a w
uzasadnionych przypadkach (analiza sporzgdzona na potrzeby planu miejscowego) wprowadzac
nowe rozwigzania architektoniczne pod warunkiem utrzymania spdjnosci stylu w granicach catego
osiedlq;

-i) nalezy dgzy¢ do zachowania uktadu urbanistycznego miejscowosci, ktérych
struktura przestrzenna zabudowy nie zostata w nadmiernym stopniu znieksztatcona — dziatania te
powinny koncentrowac sie na ochronie przed zabudowq przedpola wsi, ochronie sylwety wsi przed
znieksztatceniem, zachowaniu funkcji i charakteru gtéwnej ulicy (ulic) wiejskich, rewitalizacji dawnych
przestrzeni publicznych;

Podstawowe wskazniki dotyczgce zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw

zostaty okreslone dla stref polityki przestrzennej zawartej w studium. Zgodnie z rysunkiem

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
MICHAt ROMANSKI
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kierunkéw rozwoju obszar proponowany zlokalizowany jest w strefie centralne] (S2). Tre$é

uchwaty dla wskazanej strefy przewiduije:

Dominujgca zabudowa - zabudowa mieszkaniowa i ustugowa;

Uzupetniajgca zabudowa - zabudowa zagrodowa;

Tereny zabudowy dziatalnosci gospodarczej nalezy traktowad jako inwestycje o cechach
indywidualnych.

* wysokosé zabudowy:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wysoko$¢ zabudowy nie powinna przekraczac 2
kondygnacji nadziemnych plus ewentualnie uzytkowe poddasze, przy czym dominujgca powinna
by¢ zabudowa 2 kondygnacyjna,

- dla zabudowy ustugowej wysoko$¢ zabudowy nie powinna przekracza¢ 3 kondygnacii
nadziemnych,

- dla zabudowy zwigzanej z produkcjg rolng wysoko$¢ zabudowy nalezy ustala¢ w nawigzaniv do
regionalnych cech zabudowy siedliska rolniczego,

- w przypadku zabudowy produkcyjnej, ustugowej i handlowej realizowanej w granicach
skoncentrowanego obszaru dziatalnosci gospodarczej wysokos$¢ zabudowy oraz inne parametry
powinny by¢ ustalane indywidualnie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

« intensywnos$é zabudowy:

- dla zabudowy jednorodzinnej wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki nie powinien
by¢ wyzszy niz 0,30, a w granicach zwartej zabudowy wsi powinien by¢ ustalany indywidualnie na
podstawie przeprowadzonych analiz;

- dla pozostatej zabudowy intensywnos¢ zabudowy powinna by¢ ustalana indywidualnie,

* wielkos¢ dziatki:

- dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (wolnostojacej) wielko$¢ dziatki nie powinna
by¢ mniejsza niz 600 m2 w granicach zwartej zabudowy wsi oraz 1000 m2 na terenach oznaczonych
w studium jako ,kierunki rozwoju”,

- wielko$¢ dziatki dla pozostatych rodzajéw zabudowy nalezy ustala¢ indywidualnie,

¢ minimalna liczba miejsc do parkowania:

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 1,5 miejsca dla kazdego lokalu mieszkalnego,

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 2 miejsca dla kazdego budynku mieszkalnego.

W pozostatej czesci analizowany obszar potozony jest w granicach terendw lesnych w
tym lasach ochronnych oraz na terenach dziatalno$ci gospodarczej, ktérg nalezy
fraktowac jako inwestycje o cechach indywidualnych.

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
MICHAt ROMANSKI
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RYS NR 4 STUDIUM — MAPA KIERUNKOW ROZWOJU ZABUDOWY

IIIL’. 1 n

OBSZAR PROPONOWANY DO
OBJECIA ZPI

'“ Cih : . 2 g \

Zrodio opracowanie wtasne na podstawie System Informoql Przestrzennej - Gmina Stawiguda - Portal mapowy

n
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RYS NR 5 LEGENDA MAPY KIERUNKOW ROZWOJU ZABUDOWY
Zasady realizacji polityki przestrzennej
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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 gtdwnie na
ograniczaniu ich przeznaczenia na cele nierolnicze, a le$nych na cele niele$ne lub nierolnicze.
Przeprowadzona analiza wykazata, ze na badanym terenie wystepujg grunty lesne
podlegajgce ochronie zgodnie z ww. ustawq. Wskazane grunty zostang objete procedurg

wytgczenia gruntdw z produkcii lesnej.

TAB. NR 2 ZESTAWIENIE GRUNTOW

NUMER POW. POW.
DZIALKI KLASOUZYTEK GRUNTOWY KLASOUZYTKU DZIALKI

(HA) (HA)

115 LsV —Lasy V klasy bonitacyjnej 4,9141 4,9141
3375/2 | Ls- Lasy 19,6000 19,6000
43/78 | Bi-Inne tereny zabudowane 0,6152 0,6152
43/80 | Bi-Inne tereny zabudowane 0,6127 0,6127
43/82 | Dr - Drogi 0.3698 0,3698
114/11 | LsVI- Lasy VI klasy bonitacyjnej 5,3957 52,1470
43/52 | RVI- Grunty orne VI klasy bonitacyjnej 0,7868 0,8668
43/86 | Dr- Drogi 0,2372 0,2372

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
MICHAt ROMANSKI
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43/84 | Dr- Drogi 0,2712 0,2712
43/88 | Dr - Drogi 0,1869 0,1869
43/90 | Dr- Drogi 0,1621 0,1621
43/92 | Dr - Drogi 0,0775 0,0775
43/94 | Dr- Drogi 0,0744 0,0744
43/96 Dr - Drogi 0,1165 0,1165
43/98 | Dr - Drogi 0,0117 0,0117
43/100 | Dr - Drogi 0,3261 0,3261

Zrédito: opracowanie wtasne na podstawie https://olsztynski.e-mapa.net/
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9. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE 1 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 mieé decydujgcy wptyw na ustalenia
akfu prawa migjscowego jakim jest zintegrowany plan inwestycyjny. W przedmiotowym

przypadku obszar proponowany do objecia ZPI zlokalizowany jest poza granicami prawnych

form ochrony przyrody.

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. z 2024 r. poz. 1292). Powyzszy przepis
okresla nastepujace formy ochrony zabytkdw:
1. wpis do rejestru zabytkdw;
1a) wpis na Liste Skarbdéw Dziedzictwa;
2. uznanie za pomnik historii;
utworzenie parku kulturowego;
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.
Obiekty i obszary zabytkowe ujawniane sqg takze w dokumentach planistycznych, takich jak

Studium czy plan miejscowy. Przeprowadzona analiza wykazata, ze w granicach obszaru

proponowanego do objecia ZP| nie wystepujg prawne formy ochrony zabytkdw.

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
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11. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OBSLUGI KOMUNIKACYJNEJ
Obszar proponowany do objecia ZPIl posiada dostep do gminnej drogi publicznej nr 162142N

stanowigca m.in. dziatki ewidencyjne znajdujgce sie w analizowanym obszarze tj. 43/82, 43/84,
43/86, 43/88, 43/90, 43/92, 43/94, 43/96, 43/98, 43/100.

RYS NR 6 DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

3370/9 358/7 /

f 3.7(/5

114/11

DROGA GMINNA NR
162142N

irédl: opracowanie wtasne na podstawie http://tile.openstreetmap.org
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12. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z UZBROJENIA TERENU W INFRASTRUKTURE
TECHNICZINA

Obszar proponowany do objecia zinfegrowanym planem inwestycyjnym nie jest

wyposazony Ww sieci uzbrojenia terenu. W sgsiedztwie terenu zlokalizowana jest siec
wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa, telekomunikacyjna oraz elekiroenergetyczna. Do
obszaru proponowanego objeciem ZPI planowane jest doprowadzenie sieci wodociggowej i
kanalizacyjnej w ramach inwestycji uzupetniajgcej. Planowane przytgcze do sieci
wodociggowej projektowane jest w sgsiedztwie przedsiewziecia ,,Mazurskie Miody” jednakze
jego doktadne potozenie i przebieg doprowadzenia do obszaru proponowanego do objecia
IPl zostanie ustalone indywidualnie podczas dalszych etapdw prac. Przytgcze do sieci
elektroenergetycznej zostanie okre$lone w umowie zgodnie z Art. 7 Ustawy z dnia 10 kwietnia

1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U 2024 poz. 266 z pbdzin. zm.).

RYS NR 7 UZBROJENIE TERENU W INFRASTRUKTURE TECHNICZNA

3375/5

3370/ ~ // Lt

47/

47/1 4

sIE€
‘ TELEKOMUNIKACYJNA

49/6
126/, m

64/7

PLANOWANE PRZYXACZE DO
SIEC WODOCIAGOWE! |
KANALIZACYJNEJ 127/3

/ N4
Irédto: opracowanie wtasne na podstawie https://powiatolsztynski.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 jak: wystepowanie terendéw
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 jest terenem goérniczym,

— nie jest obszarem zagrozonym niebezpieczehstwem powodzi,

— jest potozony w granicy Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych Olsztyn nr 213.

— Na obszarze wystepujg grunty lesne ktére zostang objete wnioskiem o wytgczenie
gruntdw z produkcii lesnej. Po dokonaniu stosownego wytgczenia na terenie nie bedzie
znajdowac sie grunt ledny. Warto zaznaczyé, ze w bezposrednim sgsiedztwie znajdujg
sie ww. grunty zlokalizowane na dziatkach ewidencyjnych nr 3375/2 i 3374/2.
Bezpodrednia lokalizacja takowych gruntéw oddziatywaé bedzie na teren
proponowany do objecia ZPl w postaci strefy ograniczonego zagospodarowania 12m
od gruntéw lesnych.

- W bezposrednim sgsiedztwie na dziatce ewidencyjnej nr 119/5 wystepujg tereny

kolejowe. Bezposrednie potozenie ww. terendw powoduje ograniczenie w zabudowie

i zagospodarowaniu terenu na podstawie Art. 53 Ustawy z dnia 28 marca 2003 r., o

fransporcie kolejowym (Dz. U. 2024 poz. 697) tj. Budowle i budynki mogq byc

usytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym,
ze odlegtosc¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mnigjsza niz 20 m. W przedmiotowym
przypadku o§ toru na wysokosci dziatki ewidencyjnej nr 115 oddalona jest od granicy
ww. dziatki w odlegto$¢ ok. 14 m. W zwigzku z powyzszym strefa ograniczenia zabudowy
i zagospodarowania terenu znajdowac sie bedzie w odlegtosci 10 m od obszaru

kolejowego 1j. granicy dziatki ewidencyjnej nr 119/5.
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RYS NR 8 STREFA OGRANICZIONEGO ZAGOSPODAROWANIA OD KONTURU LASU
INAJDUJACEGO SIE W SASIEDZTWIE TERENU PROPONOWANEGO DO OBJECIA ZPI.

STREFA OGRANICZONEGO
ZAGOSPODAROWANIA W
ODLEGLOSCI 12 M OD
KONTURU LASU

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie https://powiatolsztynski.geoportal2.pl/map/geoportal/wmse.php
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KOLEJOWEGO ZNAJDUJACEGO SIE W SASIEDZTWIE TERENU PROPONOWANEGO DO

RYS NR 9 STREFA OGRANICZONEGO ZAGOSPODAROWANIA 10 M OD GRANICY OBSZARU
OBJECIA ZPI.
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14. ANALIZA DOTYCZACA STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN
Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY STAWIGUDA
W wyniku przeprowadzonej analizy zasadnosci wykazano, ze obszar proponowany do

objecia zintegrowanym planem inwestycyjnym zlokalizowany jest w Studium Gminy Stawiguda
w granicach kierunku okreslonego jako zabudowa mieszkaniowa i ustugowa o wysokiej
intfensywnosci.

W zwigzku z tym, iz wykazano szanse na opracowanie miejscowego planu dla
analizowanej nieruchomosci w oparciu o istniejgce ustalenia Studium odnie$¢ nalezy sie do
podstawowych warunkéw oraz zasad zabudowy i zagospodarowania zawartych w Studium.
W przypadku readlizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przy opracowaniu planu
miejscowego nalezy zachowaé maksymalng wysokos¢ budynkéw do 5 kondygnacii. Dla
zabudowy wielorodzinnej wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki nie powinien
by¢ wiekszy niz 1,5. Wyznaczajgc nowe osiedla mieszkaniowe nalezy dgzy¢ do ksztattowania
wspdtczesne] zabudowy wiejskiej w nawigzaniu do zabudowy tradycyjnej warminhskiej (skala i
gabaryty zabudowy, geometria i kolorystyka dachéw, wielko$¢ i proporcje dziatki, detal i
materiaty wykonczeniowe), a w uzasadnionych przypadkach (analiza sporzgdzona na
potfrzeby planu miejscowego) wprowadzaé nowe rozwigzania architektoniczne pod
warunkiem utrzymania spdjnosci stylu w granicach catego osiedla.

Analiza uwarunkowanh terenu wykazata, Zze obszar proponowany do objecia
zintegrowanym planem inwestycyjnym nie jest potozony w granicach prawnych form ochrony
przyrody, obszarach zagrozonych niebezpieczenstwem powodzi jak réwniez terenach i
obszarach gdrniczych. Ponadto w jego granicach nie wystepujg form ochrony zabytkdw.
Wskazac¢ nalezy, ze na terenie proponowanym do objecia ZPI zlokalizowane sg grunty lesne
ktére zostang objete procedurg wytqczenia gruntéw z produkcji leSnej co przyczyni sie do
ostatecznego zagospodarowania wskazanych terendw zabudowq mieszkalng. W wyniku
potozenia terenu w sqgsiedztwie gruntdéw lesnych w zintegrowanym planie inwestycyjnym
nalezy uwzgledni¢ rozwigzania w zakresie lokalizacji budynkéw w odlegtosci min. 12 m od
granicy (konturu) lasu. Czynnikiem wptywajgcych na ograniczenie w zabudowie i
zagospodarowaniu terenu jest réwniez bezposrednie potozenie obszaru kolejowego.
Ograniczenie w wyniku powyzszego potozenia dotyczy fragmentu wysunietego najdalej w
kierunku wschodnim dziatki ewidencyjnej nr 115. W zakresie uzbrojenia terenu w infrastrukture
techniczng nalezy wskazaé, ze teren nie posiada zadnego uzbrojenia w sieci techniczne.
Jednakze warto wskazac, ze uzbrojenie terenu w sie¢ wodociggowq oraz kanalizacyjng

bedzie inwestycjg uzupetniajgcg a uzbrojenie w siec elekfroenergetyczng zostanie ustalone z
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wtasciwym zaktadem energetycznym. Tym samym teren zostanie uzbrojony w niezbedng
infrastrukture techniczng dla wskazanej inwestycji.

Majgc na uwadze przeprowadzong analize stanu faktycznego, oraz wykazang
mozliwos¢ zgodnosci planowanych rozwigzan z ustaleniami Studium Gminy Stawiguda nalezy
stwierdzi¢, ze przystgpienie do sporzgdzenia ZPI w celu lokalizacji zabudowy o funkciji
mieszkaniowej na przedmiotowym terenie uznaje sie za zasadne. Sukcesywne obejmowanie
kolejnych terendw aktami prawa miejscowego przyczyni sie do zwiekszenia pokrycia
planistycznego obszaru gminy i bedzie wyrazem wtadztwa planistycznego. Nalezy przede
wszystkim zwrdci¢ uwage, ze $wiadome ksztattowanie nowych terendw inwestycyjnych za
pomocq szczegdtowych aktdéw prawa miejscowego jest przejawem kontroli wtadz gminy nad
rozwojem przestrzennym, ktdry posiada bezposredni wptyw na jokosé zycia jej mieszkancodw.
Ponadto, uruchomienie nowych terenéw inwestycyjnych zgodnie z kierunkami rozwoju
zabudowy okreSlonymi  w  Studium przyczyni sie do spdjnego i kontrolowanego
zagospodarowania terenu w obrebie geodezyjnym Dorotowo i Tomaszkowo, co pozwoli na

wykorzystanie potencjatu terenu z uwzglednieniem wszelkich przepiséw odrebnych.
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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 zadah 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 Stawiguda we
wspoétpracy 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 (1j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130
z pbézn. zm.) tj. Wojta Gminy Stawiguda, 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 zinfegrowanego planu inwestycyjnego wraz
z uzasadnieniem, projektem umowy urbanistycznej i prognozq 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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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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