Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu zabudowy mieszkaniowej w
Kiezlinach, gmina Dywity, sporzadzanego na podstawie Uchwaty Nr XLI111/401/22 Rady Gminy
Dywity z dnia 24 listopada 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego terenu zabudowy mieszkaniowej w Kiezlinach przy ul. Staffa oraz

uchwaly Nr L/464/23 Rady Gminy Dywity z dnia 30 czerwca 2023 r. zmieniajacej uchwate w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu zabudowy
mieszkaniowej w Kiezlinach przy ul. Staffa.

1. Podstawa prawna i cel opracowania.

Podstawg prawng wskazujacg na konieczno$¢ opracowania uzasadnienia jest art. 15 ust. 1 ustawy z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2023 r. poz. 977 ze zm.).

Z przedmiotowej ustawy wynika obowigzek sporzadzania przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta

uzasadnienia do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W uzasadnieniu

przedstawia sie w szczegdlnosci: sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4; zgodnos¢ z

wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaly rady gminy, o ktérej mowa w art. 32

ust. 2 oraz sposob uwzglednienie uniwersalnego projektowania; wplyw na finanse publiczne, w tym

budzet gminy.

Art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) tj.: Do spraw opracowania i

uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego albo ich zmian:

e przepisy art. 2 pkt 28-35, art. 15 ust. 2 pkt 6, ust. 3 pkt 11-13, art. 16 ust. 1a oraz art. 17 pkt 6 ustawy
zmienianej w art. 1 stosuje si¢ w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg - w przypadku gdy nie
wystapiono o opinie i uzgodnienia przed dniem wej$cia w zycie niniejszej ustawy;

e przepisy art. 15 ust. 1 i art. 20 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym do
dnia wejscia w zycie planu ogolnego gminy w danej gminie, z wylaczeniem obowigzku sporzadzenia
przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zgodnie z zapisami studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz z wylaczeniem obowiazku stwierdzenia przez rade gminy, ze miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen tego studium:

e zakresie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodel energii oraz ich stref
ochronnych, ktérych nie stosuje si¢ od dnia wejécia w zycie niniejszej ustawy, lub

e jezeli miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego albo jego zmiana dotyczy wylgcznie
lokalizacji inwestycji celu publicznego, ktorych nie stosuje si¢ od dnia utraty mocy przez studium;

e przepis art. 67a ust. 3b ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg -
w przypadku gdy nie ogloszono terminu wylozenia projektow tych planéw do publicznego wgladu
przed dniem wejscia w Zycie niniejszego przepisu;

e przepisy niewymienione w pkt 1-3 stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym - w przypadku gdy
postepowanie zostalo wszczgte i niezakonczone przed dniem wej$cia w zycie niniejszej ustawy.

W ramach procedowanego projektu do czasu wejscia w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688) zostato wszczete postgpowanie i niezakonczone. Do chwili obecnej nie sporzadzono planu
ogolnego gminy.

2. Lokalizacja.
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zlokalizowany jest w dwoch jednostkach
przestrzennych.
Teren w jednostce przestrzennej nr 1 zlokalizowany jest w sasiedztwie ul. E. Stein posrdd istniejacej i
projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Na terenie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego przyjety uchwatg Nr XXVII/245/21 Rady Gminy Dywity z dnia 28
kwietnia 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszar



dziatek potozonych w Kiezlinach przy ulicy E. Stein, gmina Dywity (Dz. Urz. Woj. Warm. — Maz. z dnia
7 lipca 2021 roku, poz. 2670) i przeznaczajacy przedmiotowe nieruchomosci pod nastepujace cele:

e zieleni urzadzonej oznaczonej symbolem 2.ZP;

¢ zabudowy ustugowej oznaczonej symbolem 1.U

e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonej symbolem 6.MN

e drogi wewnetrznej oznaczonej symbolem 2. KDW.

Teren w jednostce przestrzennej nr 2 zlokalizowany jest w sasiedztwie ul. Staffa posrod istniejacej i
projektowanej zabudowy wielofunkcyjnej. Na terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przyjety uchwata Nr XI111/114/19 Rady Gminy Dywity z dnia 28 listopada 2019 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w
potudniowej cze$ci miejscowosci Kiezliny, gmina Dywity (Dz. Urz. Woj. Warm. — Maz. z dnia 31
grudnia 2019 roku, poz. 6454) i przeznaczajacy przedmiotowe nieruchomosci pod nastepujace cele:

¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczonej symbolem 1.MW;

e drog publicznych klasy dojazdowej oznaczonej symbolem 1.KDD;

e drog wewnetrznych oznaczonych symbolem 2. KDW;

¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonej symbolem 1.MN.

Granica miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmuje tereny o facznej powierzchni ok.
1,01 ha.

. Cele opracowania.

Celem opracowania miejscowego planu jest w szczegolnosci:

a) Wprowadzenie zagospodarowania terenu zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dywity.

b) Zapewnienie warunkow dla realizacji inwestycji pozwalajacej na rozwoj budownictwa mieszkalnego.

€) Realizacje inwestycji poprzez instrument prawa miejscowego zapewniajacy jednoznaczne okre$lenie
sposobu zagospodarowania terenu z uwzglednieniem rozwigzan zabezpieczajacych przed
ewentualnym oddziatywaniem.

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

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

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

b) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenow;

€) wymagania ochrony $rodowiska poprzez wprowadzenie:

v’ stosowania odpowiednich rozwigzan ekologicznych w zakresie OZE;

v" obowiazku przylaczenia budynkow do sieci kanalizacyjnej;

v’ zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ kwalifikowanych jako przedsiewziecia mogace znaczgco
oddzialywa¢ na S$rodowisko zgodnie z przepisami odrebnymi, za wyjatkiem inwestycji celu
publicznego.

d) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi w tym potrzeby osdb niepetnosprawnych
poprzez uwzglednienie zasad uniwersalnego projektowania;

e) walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnic wykorzystujac istniejgce elementy wyposazenia
technicznego i zagospodarowania terenu;

f) prawo wlasno$ci wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny przeznaczone pod zabudowe,
w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;

g) potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa ustalajagc ograniczenia w sposobie zagospodarowania
terenu poprzez dostosowanie drog publicznych, sieci i urzadzen infrastruktury do dziatan w sytuacjach
szczegblnych zagrozen w tym do przepisdw przeciwpozarowych;

h) potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod drogi publiczne;



2)

3)

4)

5)

5.

i) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwos¢ wyposazenia terenow
w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujac zasady ich realizacji;

J) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej, poprzez informacje na
stronie internetowej Urzedu Gminy Dywity, ogloszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach
ogloszen;

K) zachowanie jawnosci i przejrzystoSci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do czynnosci
formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, jak roéwniez na podstawie art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1094
ze zm.) przeprowadzajac strategiczng ocen¢ oddzialywania na S$rodowisko skutkow realizacji
przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

I) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakos$ci wody, poprzez wykorzystanie sieci wodociaggowej
zapewniajacej odpowiednig ilos¢ i jako$¢ wody.

W projekcie planu przewidziano zabudowe przy drodze publicznej, ktora umozliwia obecnym jak i

przysztym mieszkancom skorzystanie z transportu zbiorowego. Istniejace w sagsiedztwie opracowania

drogi publiczne umozliwiaja przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.

Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposéb zagospodarowania i korzystania

z terenu Wojt Gminy Dywity zwazyl interes publiczny i interesy prywatne. Ustosunkowat si¢ do

zgloszonych wnioskoéw do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Umozliwiajac sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne

gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w szczegdlnosci:

a) projektowane struktury przestrzenne oparto w szczegdlnosci o istniejacy system komunikacyjny;

b) umozliwiono potgczenie projektowanych drog z uktadem zewngtrznym umozliwiajagc maksymalne
wykorzystanie transportu publicznego jako podstawowego srodka transportu;

C) zapewniono rozwigzania przestrzenne, ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych poprzez
wyznaczenie terenow komunikacji.

Teren opracowania planu zlokalizowany jest zgodnie z obowigzujacg zmiang studium uwarunkowan

i kierunkach zagospodarowania przestrzennego gminy Dywity w strefie SPR1 — potencjalnego rozwoju,

w granicach oznaczonych jako tereny postulowanego rozwoju o dominujgcej funkcji mieszkaniowe;.

Zgodnie z obowigzujacym Studium tereny opracowania planu miejscowego znajduja si¢ w granicach

wyznaczonych na mapie kierunkéw rozwoju przestrzennego Gminy Dywity jako ,, fereny zabudowy

mieszkalno — wustugowej - istniejgce oraz tereny postulowanego rozwoju funkcji osadniczych o

dominujqcej funkcji mieszkaniowej”.

Uzasadnienie dotyczace zgodnoSci z analiza o ktérej mowa w art. 32, ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania.
Uchwatg Nr XXVII/186/17 z dnia 14 lutego 2017 r. Rady Gminy Dywity w sprawie: aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dywity oraz miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego, przyj¢to ocen¢ aktualnosci studium i planéw miejscowych
oraz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym.
Analize aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dywity
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego sporzadzono na podstawie art. 32, ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest zgodny z przeprowadzonymi na
obszarze Gminy Dywity analizami w zakresie: aktualno$ci dokumentéw planistycznych, stopnia
zaawansowania prac nad tymi dokumentami oraz stopnia pokrycia miejscowymi planami terenow
zlokalizowanych na terenie gminy, a takze zapotrzebowania na przygotowanie terenow pod opracowanie
nowych planéw bgdz zmian obowigzujacych planéw miejscowych.
Wskazano, iz ksztaltowanie przestrzeni publicznej nalezy realizowac¢ zgodnie z zasadami uniwersalnego
projektowania, w szczegdlnosci poprzez eliminowanie przeszkdéd i ograniczen architektonicznych,
cyfrowych oraz informacyjno — komunikacyjnych.



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

Wptyw uchwalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse gminy

przedstawia si¢ nastepujaco:

a) Po wprowadzeniu w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie nastgpi zmiana
przeznaczenia gruntow rolnych na cele budowalne gdyz przedmiotowe zostalo juz przesadzone
obowigzujacymi obechie miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, o ktéorych mowa w
pkt 2.

b) Wprowadzane korekty wzgledem planow obowigzujacych moga przyczyni¢ si¢ do przyspieszenia
procesu inwestycyjnego na dziatkach objety zmiang planu miejscowego. Zmiana planu zwigksza
wskazniki intensywnosci zabudowy, co moze wigza¢ si¢ z pobraniem wigkszego podatku od
nieruchomosci budowlanych.

€) Wydatki wlasne Gminy nie bedg zwickszone wzgledem planu obowigzujacego. Zmiana planu nie
wprowadza nowych drég publicznych.

d) Analizowany obszar znajduje si¢ w sasiedztwie infrastruktury technicznej. Ewentualna realizacja lub
przebudowa urzadzen infrastruktury technicznej w granicach omawianego obszaru bedzie wigzac si¢ z
przeprowadzeniem analizy dotyczacej kosztow ww. inwestycji.

e) Nie przewiduje si¢, aby uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miato
przyczyni¢ si¢ do spadku wartosci gruntow prywatnych. Nalezy jednak podkresli¢, ze dokladne
okreslenie warto$ci zwigzanej z omawianym celem moze nastapi¢ jedynie w operacie szacunkowym
sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego, w ktorym uwzglednia si¢ uwarunkowania
szczegodtowe nieruchomosci.



