UZASADNIENIE DO ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO DLA CZESCI OBREBU GEODEZYJNEGO SZESTNO, GMINA MRAGOWO W

ZAKRESIE ZESPOLU ZABUDOWY JEDNORODZINNEJ, APARTAMENTOWEJ I USLUGOWEJ WRAZ Z NIEZBEDNA INFRASTRUKTURA

UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla czesci obrebu

geodezyjnego Szestno, Gmina Mragowo w zakresie zespolu zabudowy jednorodzinnej,
turystycznej i ustugowej wraz z niezbedna infrastruktura

na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t. j. Dz. U. 2026 r. poz. 538, .z p6zniejszymi zmianami).

1. Podstawa prawna i cel opracowania Uchwala XXIX/262/26 Rady Gminy Mragowo z dnia 3 sierpnia

2026 r. w sprawie sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla czesci obrebu

geodezyjnego Szestno, Gmina Mragowo.

2. Lokalizacja obszaru opracowania.

Obszar objety projektem zintegrowanego planu inwestycyjnego potozony jest w sasiedztwie miasta

powiatowego Mragowo, przy gtdéwnym szlaku komunikacyjnym jakim jest droga wojewodzka, a przede

wszystkim w sasiedztwie trzech jezior: Jeziora Kot, Jeziora Czarne oraz po zachodniej stronie drogi

wojewodzkiej Jeziora Juno potagczonych ze soba Rzeka Dejng, ktdre stanowig o predyspozycji obszaru do
rozwoju funkcji rekreacyjno — wypoczynkowych i mieszkaniowych.

W wyniku realizacji ww. uchwaty w trybie art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym zostal opracowany projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z
prognoza oddzialywania na srodowisko.

. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Ustalenia planu okreslaja zasady ksztaltowania polityki przestrzennej gminy poprzez ustalenie
zasad zabudowy i zasad zagospodarowania terenu.

Wymagania ladu przestrzennego i zréwnowazZonego rozwoju w przeznaczenia terenéw na
okreslone cele spetnione zostalo poprzez zapisy dotyczace rozmieszczenia poszczegolnych funkcji
terenu, zachowanie w stanie naturalnym terendéw przyrodniczo cennych takich jak lasy, tereny zieleni
naturalnej, tereny zieleni w sasiedztwie jezior oraz ksztaltowanie powierzchni zagospodarowania
terendw przeznaczonych do zabudowy przez procentowy udziat powierzchni ich zabudowy i minimalny
udziat terenéw biologicznie czynnych.

Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury. Wymagania tadu
przestrzennego ustalono poprzez okreslenie wskaznikow zabudowy, w tym powierzchni zabudowy,
wysokosci budynkow, uksztattowanie terenu w harmonijng calo$¢ z zachowaniem tadu przestrzennego
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Walory architektoniczne i krajobrazowe. Walory krajobrazowe uwzglgdnione zostaty poprzez
ustalenia dotyczace zagospodarowania terendw, dostosowanie przebiegu drég i zabudowy do
uksztattowania terenu, zakazu zabudowy w odlegtosci 100 m od brzegu jezior i rzeki oraz
pozostawienie lasdw, terendw zakrzewionych, gk i terenow rolnych z zakazem zabudowy.

Wymagania ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu. Obszaru planu objety jest przyrodnicza
ochrong prawng W postaci Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Leginsko - Mragowskich. Objecie
ochrong tego obszaru ma stuzy¢ zachowaniu unikalnego krajobrazu polodowcowego z licznymi

jeziorami i lasami, wspierajgc turystyke, wypoczynek oraz rownowage ekologiczna.

Ochrona srodowiska przyrodniczego ustalona przez ustalenia planu, w tym:
a) obowigzuja na tym obszarze przepisy odrebne dotyczace ochrony przyrody, zgodnie z
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rozporzadzeniem W sprawie w Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Leginsko - Mragowskich.

b) obszar w audycie krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
warminsko — mazurskiego stanowi krajobraz przyrodniczo-kulturowy uksztattowany w wyniku
wspolnego dzialania procesow naturalnych oraz $wiadomych modyfikacji pokrycia terenu i

struktury przestrzennej przez cztowieka. Zgodnie z rekomendacja audytu krajobrazowego w

obszarze objetym zintegrowanym planem inwestycyjnym:

dzialania realizowane beda w sposob niepowodujacy negatywnych oddziatywan na cele i
przedmiot ochrony;

utrzymana bedzie funkcja produkcji le$nej, rolnej, turystycznej i rekreacyjnej oraz osadniczej
z utrzymaniem najwyzszych standardow ochrony s$rodowiska, dziedzictwa kulturowego i
krajobrazu;

utrzymane zostang funkcje ekologiczne obszaru w postaci wod, lasow oraz zieleni naturalnej;
utrzymany jest wodny szlak turystyczny (kajakowych) na rzece Dejna z poszanowaniem
warto$ci krajobrazowych i kulturowych oraz waloréw srodowiska przyrodniczego;

droznos¢ 1 taczno§¢ ekologiczng obszarow tworzacym regionalng sie¢ Kkorytarzy
ekologicznych zapewnia tereny lesne, tereny zadrzewione, wody, tereny podmokte, zieclen

naturalna w postaci tak i szuwarow.

0golne ustalenia dla obszaru objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym w zakresie ochrony

srodowiska, przyrody i krajobrazu:

zakaz lokalizacji obiektow powodujacych przekroczenie standardéw jakosci srodowiska, w
tym hatasu, okre§lonych w przepisach odrebnych w stosunku do przyjetej funkcji terenu;
wykluczenie mozliwo$ci zanieczyszczenia podloza gruntowego w trakcie realizacji inwestycji;
zakaz zmian kierunku odptywu wod opadowych i roztopowych na grunty sasiednie;

przy realizacji ustalen zintegrowanego planu inwestycyjnego nalezy przestrzegad

nastepujacych zasad:

— chroni¢ préchniczg warstwe gleby przed degradacja i zniszczeniem, zdejmujac ja na czas
realizacji inwestycji na grubo$¢ 20 cm, uzywajac ja po zakonczeniu budowy do tworzenia
warstwy wierzchniej.

— zagospodarowanie mas ziemnych, powstalych podczas prac budowlanych, w pierwszej
kolejnosci do wyroéwnania terenu w miejscu realizacji inwestycji, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

— zachowa¢ istniejacg rzezbe terenu, niwelete drog projektowaé w dostosowaniu do
istniejgcych warstwic,

— zagospodarowanie terenu dostosowa¢ do warunkéw przyrodniczych i krajobrazowych,

d) w zakresie ochrony powietrza przed zanieczyszczeniem nakazuje si¢ stosowanie w celach

grzewczych technologii gwarantujgcych zachowanie ustalonych norm emisji zanieczyszczen do

atmosfery, okreslonych w przepisach odrebnych.
7) Gospodarowanie wodami podziemnymi: Obszar opracowania zaopatrzony bedzie w wode do celow

bytowych oraz przeciw pozarowych z wiasnego ujecia, dla ktorego alternatywnie wskazane sa dwa
tereny, po przeprowadzeniu badan jeden z nich zostanie przeznaczony na uj¢cie wody. Na obszarze
planu nie przewiduje si¢ zakltadéw ustugowych i przemystowych, dla ktorych byloby zwigkszone
zapotrzebowanie wody. Woda z sieci wodociggowej dostarczona na teren planu niezbedna jest jedynie
dla zabezpieczenia gospodarstw domowych, ustug turystycznych, sportu i rekreacji oraz p. poz.

8) Ochrona gruntdw rolnych. Na obszarze objetym planem znajduja si¢ grunty kl. 111, 1V, V, VI, lasy

oraz nieuzytki. W cze$ci potnocnej planu do rz. Dejny znajduje si¢ najwiecej gruntow klasy III.
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Grunty te przeznaczone sa do produkcji rolnej, bez prawa zabudowy, jedynie z dopuszczeniem
budowy infrastruktury w postaci sieci podziemnych. W czesci potudniowej obszaru cze$¢ terenu jest
przeznaczona do zagospodarowania i zabudowy w postaci drdg i budynkoéw. Grunty rolne klasy IlI, o
powierzchni 7,6518 ha, decyzja Nr ............ Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia .........
otrzymaty zgod¢ na zmiang uzytkowania gruntow rolnych na cele nierolnicze.

9) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej

W granicach objetych planem znajdujg si¢ obszary i obiekty podlegajagce ochronie dziedzictwa
kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspétczesnej, w tym strefy archeologiczne,
oznaczone na rysunku planu symbolem:

— AZP 21-69/28 - osada z czasOw rzymskich,

— AZP 21-69/27 — cmentarzysko,

— OW - stanowiska archeologiczne
w celu ochrony warto$ci historycznej wszelkie dziatania budowlane w strefie ochrony
archeologicznej prowadzone moga by¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy o
ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami.

10) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepelnosprawnych, zostaly zabezpieczone przez:
e Dbezpieczenstwo pozarowe: drogi ewakuacyjne oraz ilos¢ wody niezbedna do zabezpieczenia
pozarowego,
e jakos¢ wody do celow spozywczych,
e potrzeby 0s0b niepetnosprawnych, w tym miejsca parkingowe dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa.
11) Walory ekonomiczne przestrzeni. Obszar objety planem posiada duze walory ekonomiczne, ktdre
wynikajg z:
e potozenia obszaru planu przy drodze publicznej, z dostepem do podstawowego uktadu
komunikacyjnego gminy, powiatu, wojewédztwa i kraju;
e otoczenia trzech jezior, Jeziora Kot, Jeziora Czarne i Jezioro Juno oraz — szlak kajakowy rzeka
Dejna, ktora taczy te jeziora;
e polozenia w sgsiedztwie 20 tysiecznego miasta Mragowo;

e uksztaltowania terenu o roznicy poziomow od 124 do 150 m npm. w czgéci potudniowo wschodniej i
od 124 m do 180 m npm. w cze$ci pétnocno zachodnie;.

o dostepu do jeziora oraz sgsiedztwo lasow.

12) Prawo wlasnosci ustalono w planie poprzez wyznaczenie liniami rozgraniczajacymi terenéw
przeznaczonych pod realizacje poszczeg6lnych funkcji.

13) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa plan zabezpiecza poprzez budowg schronu, przebiegu
drég, ktdre stanowig jednoczesnie drogi ewakuacyjne, wysokosci obiektow budowlanych i budowli.

14) Potrzeby interesu publicznego zabezpieczaja tereny publiczne w postaci drog, $ciezek pieszych i
rowerowych, terendw zieleni urzgdzonej w postaci parkdéw, terendw sportu i rekreacji, lasow oraz
ochrone terendw cennych przyrodniczo.

15) Potrzeby w zakresie infrastruktury technicznej, a w szczegélnosci w sieci szerokopasmowe.
Zapotrzebowanie w zakresie wodno — kanalizacyjnym oraz obstugi komunikacyjnej realizowane bedzie
w granicach planu na potrzeby zabudowy realizowanej w ramach zintegrowanego planu
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inwestycyjnego. Plan dopuszcza realizacje, zgodnie z potrzebami, sieci szerokopasmowych.

16) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, poprzez zamieszczenie
obwieszczenia na BIP Urzedu Gminy Mragowo, ogloszenia w prasie lokalnej i gtoszenie na tablicy w
Urzedzie Gminy informacji o:

a) przystgpieniu do sporzadzenia projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego i mozliwosci
sktadania wnioskdw i uwag do niego,

b) wyltozenia projektu planu wraz ze strategicznag prognozg na srodowisko w Urzegdzie Gminy oraz
informacja w prasie i na stronie gminy (BIP) 0 mozliwosci zapoznania si¢ z projektem

zintegrowanego planu inwestycyjnego, prognoza oddziatywania na srodowisko ustalen planu oraz
Z niezbe¢dng jego dokumentacja,

¢) konsultacjach publicznych w tym:
— spotkanie otwarte, ktore odbedzie sie¢ w Urzedzie Gminy dnia 8 wrzesnia 2026r.

— uwagach na pismie wniesionych do zintegrowanego planu inwestycyjnego w okresie trwania
wylozenia planu.

16) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.
W granicach objetych zintegrowanym planem inwestycyjnym realizowane bedzie ujecie wody, ktore
zabezpieczy zapotrzebowanie w wode docelowym mieszkancom oraz projektowanym ustugom objetych
planem.

17) Projektowane przeznaczenie terenu. Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu omowione zostaly efekty z realizacji zadan publicznych i
prywatnych. Uwzgledniono aspekty ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne wynikajace z
przygotowanych materialow wyjsciowych.

18) Obszar objety zintegrowanym planem inwestycyjnym wynosi 86,3 ha, ktéry w poéinocnej czesci,
powyzej rz. Dajny, zostal przeznaczony na tereny rolne bez prawa zabudowy z niewielkimi terenami
istniejacych lasow, zadrzewien i nieuzytkow. Teren potudniowy, ponizej rzeki Dejny, przeznaczony
jest w czesci pod zabudowe mieszkaniowsg jednorodzinng wolnostojaca, tereny ushug turystyki w postaci
pensjonatéw, lub pojedynczych obiektéw oraz tereny sportu i wypoczynku wraz z terenami publicznymi
w postaci zieleni urzadzonej. Utrzymuje si¢ obecne zagospodarowanie w postaci lasoéw i zieleni
naturalne;j.

1. 1. Zgodno$é z wynikami ,,Analizy dotyczacej oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Mragowo” (art. 32. 1. pizp).
Gmina nie przeprowadzata ,,Analizy dotyczacej oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Mragowo” (art. 32. 1. pizp) poniewaz Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Mragowo przyjete Uchwatg nr XXI1X/295/13 RG Mragowo z dn. 5 wrzesnia 2013 .
zmienione Uchwatg nr XX/167/16 RG Mragowo z dn. 25 maja 2016 r. zmieniono w biezacym roku
Uchwata nr XXVI1/241/2026 Rady Gminy Mragowo z dnia 27 maja 2026 ., a wiec jest aktualne.

2. Zgodnos¢ terendw budowlanych wskazanych w zintegrowanym planie inwestycyjnym z
bilansem terenéw opracowanym w obowigzujacym ,,Studium ...”
Zintegrowany plan inwestycyjny uwzglednia ustalenia wynikajace z tekstu oraz rysunku ,,Studium...”
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3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Opracowanie zintegrowanego planu inwestycyjnego pozytywnie wptynie na finanse publiczne, w tym
budzet gminy z uwagi na to, ze:
a) koszt map do celow opracowania planu oraz koszty sporzadzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego wraz opracowaniami analitycznymi i studialnymi pokrywa inwestor;

b) koszty realizacji drog i infrastruktury technicznej w postaci ujecia wody, oczyszczalni
sciekow, sieci wodociggowych i kanalizacyjnych, niezbednych map do celow projektowych
oraz dokumentacji technicznej dla realizowanych inwestycji pokrywa inwestor;

c) koszt realizacji obiektow i terendw sportowo rekreacyjnych, z ktérych korzystali beda
mieszkancy gminy, pokrywa inwestor;

d) inwestycje uzupetniajace wynikajace z umowy urbanistycznej w postaci:

— budowy trzech  komunalnych  budynkéw  mieszkalnych  jednorodzinnych
dwulokalowych realizuje inwestor;
e) podatki od terenow mieszkaniowych, ustugowych, od budynkéw oraz prowadzonej
dziatalnosci bedg wnoszone do Gminy Mragowo.

W tym przypadku poza wymieniong korzyscig z realizacji zintegrowanego planu inwestycyjnego w postaci

realizowanej zabudowy i zagospodarowania czg$ci obszaru gminy réwniez realizacji inwestycji

uzupelniajgcej, a takze wnoszonych do gminy podatkéw, realizacja zintegrowanego planu inwestycyjnego
wplynie na rozwoj polityki przestrzennej gminy i w tym kontek$cie nalezy ocenia¢ ustalenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego.

4. Zachowanie jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do
czynnos$ci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (z p6zniejszymi zmianami).

1) Gmina przystapita do opracowania zintegrowanego planu inwestycyjnego na podstawie Uchwaty
XXIX/262/26 Rady Gminy Mragowo z dnia 3 sierpnia 2026 r. w sprawie sporzadzenia zintegrowanego
planu inwestycyjnego dla czgsci obrebu geodezyjnego Szestno, Gmina Mragowo.

2) ZamieScita:

a) ogloszenie na stronie Urzgdu Gminy, w prasie oraz na tablicy ogloszen informacji o
przystapieniu do opracowaniu planu, jednoczesnie podajac termin, do kiedy Gmina przyjmuje
whnioski i uwagi do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego.

b) poinformowata pismem o przystagpieniu do opracowania zintegrowanego planu inwestycyjnego
i jednoczesnie zwrocita si¢ do organdw i instytucji o opinie i uzgodnienia z art. 17 ust. 1, pkt 6,

3) W trakcie opracowania planu wptyneto ...... whnioskow.

4) Opracowano projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego oraz sporzadzono do ustalen projektu
planu strategiczng ocen¢ oddzialywania na $rodowisko oraz prognozg¢ skutkow finansowych
uchwalenia planu.
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