Uzasadnienie

do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego terenu potozonego w obrgbie geodezyjnym
1- miasto Pasym, gmina Pasym, realizowanego na podstawie Uchwaty Nr XXI/201/2026 Rady
Miejskiej w Pasymiu z dnia 20 lutego 2026 r. w sprawie wyrazenia zgody na przystapienie do
sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla dziatek o nr ew. 229 , 230, 231 potozonych
w obrebie 1- Miasto Pasym, gmina Pasym.

1. Podstawa prawna i cel opracowania.

Zgodnie z art. art. 37ea ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) na wniosek inwestora ztozony za
posrednictwem wojta, burmistrza albo prezydenta miasta rada miejska moze uchwali¢ zintegrowany
plan inwestycyjny. Jednoczesnie zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji
gléwnej oraz inwestycji uzupetniajace;.

Zgodnie z art. 37eb ust. 1 w/w ustawy formg oraz tre$¢ zintegrowanego planu inwestycyjnego
okresla art. 15 ust. 1 pkt 1-3, projekt sporzadzono tez wedtug wytycznych Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zawartos¢ uzasadnienia do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego terenu potozonego
w obrebie geodezyjnym 1- miasto Pasym, gmina Pasym wyczerpuje zagadnienia okreslone w w/w
przepisach.

Uzasadnienie bedzie podlegato sukcesywnej aktualizacji na poszczegdlnych etapach procedury
planistycznej.

Procedura planistyczna zintegrowanego planu inwestycyjnego okreslona zostata w art. 37ec ust.
2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r.
poz. 538). Jezeli rada gminy wyrazila zgod¢ na przystgpienie do sporzadzenia zintegrowanego
planu inwestycyjnego, wéjt, burmistrz albo prezydent miasta, kolejno realizuje elementy
procedury obejmujace m.in. negocjacje umowy urbanistycznej, wystapienie 0 opinie
i uzgodnienia oraz przeprowadzenie konsultacji spotecznych, a nastgpnie zawarcie umowy
urbanistycznej i uchwalenie ZPI.

Zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw - przepisy art. 15 ust. 1 stosuje si¢ w brzmieniu
dotychczasowym do dnia wejscia w zycie planu ogolnego gminy w danej gminie. W gminie Pasym

nie sporzadzono dotad planu ogo6lnego.



2. Lokalizacja.

Uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w zintegrowanym planie inwestycyjnym terenu
potozonego w obrebie geodezyjnym 1- miasto Pasym, gmina Pasym. Teren objety ZPI jest gruntem
niezainwestowanym. Dzialki objete zintegrowanym planem inwestycyjnym w ramach inwestycji
gléwnej 1 inwestycji uzupetniajacej nie sa wykorzystywane inwestycyjnie ani dla celow prowadzenia
gospodarki rolnej. Obecnie teren nie jest uprawiany rolniczo w zwiagzku z tym nastgpuje naturalna

sukcesja roslinnosci.

Mapa 1: granice opracowania ZPI.

Na terenie dziatek: 281704_4.0001.229; 281704 4.0001.230; 281704 4.0001.231 obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Pasym — uchwata Nr XXVI11/180/2013
Rady Miejskiej w Pasymiu z dnia 27.06.2013 r. W w/w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego przedmiotowe dziatki wskazane sa jako tereny:

48UTL — teren zabudowy rekreacji indywidualnej;

49UTL - teren zabudowy rekreacji indywidualnej;

D27RP — teren rolne;

D16MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

28KDW!10 — teren drogi wewnetrzne;j;

017KDD - teren drogi publicznej klasy dojazdowej;

018KDD/10/- teren drogi publicznej klasy dojazdowej;

05KDL- teren drogi publicznej klasy lokalnej.



Mapa: oznaczenia obowiqzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego - uchwata Nr XXV11/180/2013 Rady Miejskiej

w Pasymiu z dnia 27.06.2013. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Pasym.

Teren zintegrowanego planu inwestycyjnego od strony potudniowej sasiaduje z drogg gming, za
ktora przewidziano rozwdj zabudowy rekreacji indywidualnej oraz zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Od strony potnocnej teren przylega do drogi gminnej, za ktorg przewidziano rozwoj
zabudowy rekreacji indywidualnej oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Od strony
wschodniej teren przylega do drogi gminnej, za ktéra przewidziano rozwoj zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Od strony zachodniej teren przylega do wod publicznych jeziora
Kalwa.

Powierzchnia obszaru objetego ZPI w ramach inwestycji gtownej i inwestycji uzupetniajgcej wynosi
ok. 8,08 ha. Teren nie jest uzbrojony w infrastruktur¢ techniczng wodociagowa, w infrastrukture
techniczng kanalizacji sanitarnej, W infrastruktur¢ techniczng kanalizacji deszczowe;,
w infrastrukturg elektroenergetyczna.

W ramach inwestycji uzupelniajacej inwestor zobowigzuje si¢ do nieodptatnego przekazania
nieruchomosci przewidzianych do realizacji drog publicznych (oznaczenie 1KD, 2KD) oraz dziatki
0 powierzchni ustalonej w ramach negocjacji umowy urbanistycznej stanowigcej m.in.
ogolnodostepny dostgp do wod publicznych na zasadach i warunkach okre§lonych w umowie
urbanistycznej.

Tereny objete opracowaniem zintegrowanego planu inwestycyjnego wskazane zostaly
w ,,Kierunkach zagospodarowania przestrzennego” okreslonych w Zmianie studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego uchwalonych Uchwata Rady Miejskiej w Pasymiu Nr
XX1/158/2005 z dnia 15.02.2005 r. jako tereny w granicach obrebu miasta Pasym. Zgodnie
z ustaleniami Studium ,, W zmianie studium wyznaczono obszary dla ktorych gmina zamierza

sporzqdzi¢ plany miejscowe. Granice obszarow wskazanych do opracowania planow miejscowych



podane sq orientacyjnie. Uscislenie ich przebiegu nastgpi w zalgczniku graficznym do Uchwaly Rady

Miejskiej o przystgpieniu do sporzqdzenia planu.”

3. Cele opracowania.
Glownym celem sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego jest zapewnienie warunkow

formalno — prawnych dla realizacji:

a) inwestycji gtownej w postaci zabudowy zwigzanej z zabudowa letniskows lub rekreacji

indywidualnej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

b) inwestycji uzupetniajacej okreslonej w definicji zawartej w przepisach ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538),
w postaci realizacji piaszczystej plazy stanowiacej publiczny teren sportu i rekreacji z dostepem
do wod publicznych wraz z nieodptatnym przekazaniem gruntOw stanowigcych przestrzenie

publiczne na rzecz Gminy Pasym, na zasadach ustalonych w umowie urbanistycznej.

4. Uzasadnienie dotyczace sposobu realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1, ust. 2-4 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1) W projekcie planu uwzgledniono wymogi art. 1, ust. 2-4 w/w ustawy a w szczeg6lnosci:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz potrzeby
zréwnowazonego rozwoju poprzez okreslenie: linii rozgraniczajacych, linii zabudowy,
przeznaczenia terenow, wskaznikéw zagospodarowania terendw i parametrow ksztattowania
zabudowy oraz ograniczen w zakresie stosowania materiatow wykonczeniowych obiektow;

b) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terendw; Szczegotowe zapisy ZPI maja na celu umozliwienie
realizacji zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej i zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Walory architektoniczne i krajobrazowe zostaty uwzglednione w planie
poprzez zapisy dotyczace formy i jakosci zabudowy, a takze racjonalne proporcje
pomigdzy terenami przeznaczonymi do zabudowy w ramach inwestycji glownej a terenami
publicznymi, zrealizowane takze poprzez wiasciwe okreslenie wskaznikOw zagospodarowania;

C) wymagania ochrony $rodowiska poprzez wprowadzenie:

v" stosowania odpowiednich rozwiazan ekologicznych w zakresie OZE;

v obowigzku zapewnienia odpowiedniej infrastruktury technicznej;

v' ustalen dotyczacych zagospodarowania terenu, ktére nie mogg zmienia¢ kierunkow
odptywu wod gruntowych i powierzchniowych na terenach sasiednich;

d) ustalen wskazujacych czy na terenie opracowania planu wystepuja obiekty podlegajace ochronie
na podstawie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytk6w oraz débr kultury wspoétczesnej;

e) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi w tym potrzeby o0sob

niepetnosprawnych poprzez uwzglednienie zasad uniwersalnego projektowania;



9)

h)

)

K)

walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystujgc istniejagce elementy wyposazenia
technicznego i zagospodarowania terenu w tym przeznaczenia terenow; optymalne wskazniki
zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy uwzgledniaja walory ekonomiczne
przestrzeni poprzez ustalenie przeznaczenia terendw umozliwiajacych rozwdj zabudowy
zwigzanej z zabudowa letniskowa lub rekreacji indywidualnej i zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej;

prawo wiasnosci wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny przeznaczone pod zabudowe,
w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa ustalajac ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie drdg publicznych, sieci i urzadzen
infrastruktury do dziatan w sytuacjach szczegélnych zagrozen w tym do przepisow
przeciwpozarowych; zostang one potwierdzone poprzez skierowanie zintegrowanego planu
inwestycyjnego do uzgodnienia projektu z niezbednymi organami w zakresie obronnosci
i bezpieczenstwa,

potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod drogi
publiczne oraz umozliwienie budowy i przebudowy infrastruktury technicznej;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwo$¢ wyposazenia
terenOw w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujac zasady ich realizacji -
uwzglednione W projekcie planu poprzez ustalenie zasad obstugi w zakresie infrastruktury
technicznej oraz poprzez wyznaczenie linii rozgraniczajacych tereny. Zasady lokalizowania
inwestycji  celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej —  infrastruktury
telekomunikacyjnej oraz zasady przebudowy, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej.
Nowe inwestycje beda oparte na istniejacej infrastrukturze wymagajacej rozbudowy
i przebudowy na zasadach wskazanych w ustaleniach ZPl lub na innych rozwigzaniach
dopuszczonych przepisami odrebnymi.

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu $rodkow
komunikacji elektronicznej, poprzez informacj¢ na stronie internetowej Urzedu Miejskiego
w Pasymiu, ogloszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach ogloszen, umozliwienie
uczestnictwa w konsultacjach spotecznych, w tym zglaszania uwag do projektu
zintegrowanego planu inwestycyjnego w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji
elektronicznej.

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do
czynnosci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak réwniez na podstawie art. 21, art. 39
i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udoste¢pnieniu informacji o Ssrodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (tj.. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112) przeprowadzajac strategiczng oceng

oddzialywania na srodowisko skutkow realizacji przedmiotowego planu;



2)

3)

4)

5)

m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, poprzez wykorzystanie sieci
wodociggowej zapewniajacej odpowiednig ilos¢ i jakos¢ wody.
Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego tereny objete opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wskazane zostalty w ,Kierunkach zagospodarowania przestrzennego”
okreslonych w Zmianie studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
uchwalonych Uchwatg Rady Miejskiej w Pasymiu Nr XXI/158/2005 z dnia 15.02.2005 r. jako
tereny w granicach obrebu miasta Pasym. Zgodnie z ustaleniami Studium ,, W zmianie studium
wyznaczono obszary dla ktorych gmina zamierza sporzqdzi¢ plany miejscowe. Granice
obszarow wskazanych do opracowania planow miejscowych podane sq orientacyjnie.
Uscislenie ich przebiegu nastgpi w zalgczniku graficznym do Uchwaly Rady Miejskiej
o przystgpieniu do sporzqdzenia planu.”
Analiza zgodnosci zintegrowanego planu inwestycyjnego z polityka przestrzenng okreslong
w Studium wykazata, ze ustalone w Studium kierunki rozwoju zostaty zachowane.
Stwierdzenie, ze zintegrowany plan inwestycyjny, jako szczegélna forma planu
miejscowego, nie narusza ustalen Studium jest kompetencja Rady Miejskiej w Pasymiu
i nastgpuje W ramach podjecia uchwaly w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego.
Zgodnie z tym, w projekcie uchwaly w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego, Rady Miejska w Pasymiu zawarla stwierdzenie nie naruszenia ustalen Studium.
Zostato ono zawarte w tresci uchwaty, a merytoryczna sentencja tego stwierdzenia poprzez
okreslenie zakresu zgodnosci z zapisami Studium, zostata zawarta w niniejszym Uzasadnieniu.
W zwiazku z tym nalezy stwierdzi¢, ze spelniony zostal wymog art. 20 ust. 1 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W projekcie planu przewidziano zabudowe W bezpos$rednim sgsiedztwie istniejgcych drdg
publicznych, ktore umozliwiaja obecnym jak 1 przysztym uzytkownikom w tym
przedsiebiorcom skorzystanie z transportu zbiorowego. Istniejace w sasiedztwie opracowania
drogi publiczne umozliwiajg przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.
Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne.
Umozliwiajac sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w szczegdlnosci:
a) projektowane struktury przestrzenne oparto w szczegélnosci o istniejacy system
komunikacyjny;
b) umozliwiono potaczenie projektowanej inwestycji z ukladem zewngtrznym umozliwiajac
maksymalne wykorzystanie transportu publicznego jako podstawowego $rodka transportu;
C) zapewniono rozwigzania przestrzenne, ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych poprzez

wyznaczenie drog publicznych.



5. Uzasadnienie dotyczace zgodnoSci z analiza o ktéorej mowa w art. 32, ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego

projektowania.

Uchwatg Nr XXII1/152/2016 z dnia 18 pazdziernika 2016 r. Rady Miejskiej w Pasymiu
w sprawie: Analizy aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Pasym oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego przyjeto ,,Analize aktualnosci studium i planow miejscowych oraz zmian

w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Pasym”.

Analize aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Pasym oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego sporzadzono na podstawie

art. 32, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z wynikami przedmiotowej analizy wskazano m.in., ze ,,nalezy dqzy¢ do objecia
ustaleniami planow miejscowych jak najwiekszego obszaru gminy, biorgc pod uwage ruch

inwestycyjny na obszarze gminy oraz potrzeby zainteresowanych osob”.

Wskazano, ze ilo$ci miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa nalezy realizowa¢ zgodnie z przepisami odrebnymi a ksztaltowanie ciagow
komunikacyjnych oraz obiektdow uzytecznosci publicznej nalezy realizowa¢ w sposob

umozliwiajacy korzystanie z przestrzeni osobom niepelnosprawnym.

Uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego mozna rozpatrywaé jako realizacje potrzeb

zwiazanych z rozwojem gminy i lokalnej spotecznosci.

Ustalenia planu spetniaja zakres minimalnych wymagan stuzacych zapewnieniu dostgpnosci

osobom ze szczego6lnymi potrzebami:

o W zakresie dostepnosci architektonicznej;
o W zakresie dostepnosci cyfrowej;
o W zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjnej;

W czgécl stanowigcej materi¢ planistyczna, tj. mozliwej do zapisania w planach miejscowych.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wptyw uchwalenia projektu planu na finanse gminy przedstawia si¢ nastgpujgco:

a) Po wprowadzeniu w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastgpi
zmiana przeznaczenia gruntow rolniczych na tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej. Prognozuje si¢, ze czg$¢ dziatek lezacych w granicach opracowania zostanie
sprzedanych co wptynie na budzet gminy z tytutu podatku PCC. Transakcje rynkowe daja

Gminie mozliwos¢ naliczania oplaty planistyczne;.



b)

c)

d)

Kolejnym krokiem inwestycyjnym bedzie zabudowa terenu, z czym wigze si¢ pobranie
podatku z tytulu zmiany podatku rolnego na podatek od nieruchomosci budowlanych. Projekt
planu daje mozliwo$¢ sytuowania budynkéw letniskowych lub rekreacji indywidualnej oraz
budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych.

Wydatki wlasne Gminy wiazg si¢ z kosztami administracyjnymi prowadzenia procedury
formalno — prawnej zwigzanej z opracowaniem ZPI. Wydatki wiasne Gminy wigza si¢
z kosztami obstugi procesu inwestycyjnego, w tym pokrycie kosztow zwigzanych z budowa
drogi publicznej KD i realizacja obiektow budowlanych na terenie przewidzianym dla potrzeb
sportu i rekreacji na terenie 1ZB, z wyjatkiem realizacji plazy piaszczystej, za ktora opowiada
inwestor.

Zintegrowany plan inwestycyjny na podstawie umowy urbanistycznej ustala nieodptatne
przekazanie czesci gruntdw na rzecz gminy Pasym w zakresie i na zasadach ustalonych
W umowie urbanistycznej.

Nie przewiduje si¢, aby uchwalenie planu miato przyczyni¢ si¢ do spadku wartosci gruntéw
prywatnych. Nalezy jednak podkresli¢, ze doktadne okreslenie warto$ci zwigzanej
z omawianym celem moze nastapi¢ jedynie w operacie szacunkowym sporzadzonym przez
rzeczoznawce majatkowego, w ktorym uwzglednia si¢ uwarunkowania szczegotowe

nieruchomosci.



