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1)

Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w obrgbie
geodezyjnym Kiezliny, gmina Dywity, sporzadzanego na podstawie Uchwaty XXI1X/271/21 Rady
Gminy Dywity z dnia 30 czerwca 2021r. w sprawie przystgpienia do opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w obrebie geodezyjnym Kiezliny,
w bezposrednim sgsiedztwie Osiedla Wadag.

Podstawa prawna i cel opracowania.

Podstawa prawng wskazujaca na konieczno$¢ opracowania Uzasadnienia jest art. 15 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (T.j.. Dz. U. 2023 r. poz. 977 ze zm.).
Z przedmiotowej ustawy wynika obowiazek sporzadzania przez wojta, burmistrza albo prezydenta
uzasadnienia do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Lokalizacja.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego od zachodu graniczy ze zwartg
zabudowa wsi Kiezliny, od potudnia sgsiaduje z rzeka Wadag oraz granica administracyjng wyznaczona
pomigdzy Gming Dywity a Gming Miejska Olsztyn, od poéinocy i od wschodu graniczy z droga
powiatowa nr 1449N.

Granica miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmuje tereny o tacznej powierzchni ok.
5,69 ha. Istniejace zagospodarowanie terenu jest zwigzane z: zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna,
zabudowa ustlugowa, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, zabudowa przepompowni S$ciekow i
infrastruktury technicznej oraz zabudowa rekreacyjno — sportowa.

Na terenie przedmiotowych nieruchomosci nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

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

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

a) wymagania tadu przestrzennego poprzez okreslenie: linii rozgraniczajacych, linii zabudowy,
przeznaczenia terenow 0raz wskaznikéw zagospodarowania;

b) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenow, w tym wprowadzonym zasadom i warunkom sytuowania no$nikoéw
reklamowych, a takze ogrodzen i urzadzen technicznych;

€) wymagania ochrony $rodowiska poprzez wprowadzenie m.in.: ograniczen zabezpieczajacych tereny
sasiednie przed ucigzliwosciami w zakresie halasu;

d) odniesienie si¢ do ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

e) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalne wykorzystanie istniejacych elementow obstugi
komunikacyjnej, wyposazenia technicznego i zagospodarowania terenu;

f) potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie obszary przestrzeni publicznych;

g) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwo$¢ wyposazenia terendw
w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujac zasady ich realizacji;

h) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéow komunikacji elektronicznej, poprzez informacje na
stronie internetowej Urzedu Gminy, ogloszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach ogloszen;

i) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie sie do czynnosci
formalno-prawnych okre§lonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, jak rowniez na podstawie art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnieniu informacji o s$rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko przeprowadzajac
strategiczng ocen¢ oddziatywania na $rodowisko skutkéw realizacji przedmiotowego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.



2) Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
Wojt Gminy Dywity zwazy! interes publiczny i interesy prywatne.

3) Umozliwiajgc realizacj¢ planu miejscowego uwzgledniono w szczegodlnosci wymagania ochrony
srodowiska oraz tadu przestrzennego:

a) projektowane struktury przestrzenne oparto w szczego6lnosci O istniejacy i projektowany system

komunikacyjny;
b) istniejacy uktad drog zlokalizowanych poza granicami opracowania planu miejscowego
umozliwia wykorzystanie transportu publicznego;
c) uktad komunikacyjny zlokalizowany poza granicami opracowania planu umozliwia wykonanie
rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.

4) Teren opracowania planu zlokalizowany jest zgodnie z obowigzujacg zmiang studium uwarunkowan
i kierunkach zagospodarowania przestrzennego gminy Dywity w strefie SPR1 — potencjalnego rozwoju
osadnictwa.

4. Uzasadnienie dotyczace zgodnoSci z analiza o ktéorej mowa w art. 32, ust. 1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.
Uchwata Nr XXVI11/186/17 z dnia 14 lutego 2017 r. Rady Gminy Dywity w sprawie: aktualnosci

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dywity oraz miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego, przyjeto oceng aktualnosci studium i planéw miejscowych
oraz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym.
Analize aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Dywity
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego sporzadzono na podstawie art. 32, ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W analizie wskazano, ze presji inwestycyjnej podlega potudniowa czgs¢ gminy sasiadujaca bezposrednio
Z miastem wojewodzkim.
Wskazano, iz ksztaltowanie przestrzeni nalezy realizowa¢ w sposob umozliwiajacy korzystanie
Z przestrzeni osobom niepetnosprawnym.

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

Wplyw uchwalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse gminy

przedstawia si¢ nastepujaco:

a) Po wprowadzeniu w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastgpi zmiana
przeznaczenia czesci gruntdw rolnych na tereny mieszkaniowe. Prognozuje si¢, ze cze$¢ dziatek
lezacych w granicach opracowania zostanie sprzedanych. Transakcje rynkowe dajag Gminie mozliwo$¢
do naliczania optaty planistyczne;.

b) Kolejnym krokiem inwestycyjnym bedzie zabudowa terenu, z czym wigze si¢ pobranie podatku
z tytulu zmiany podatku rolnego na podatek od nieruchomo$ci budowlanych. Projekt planu daje
mozliwos¢ sytuowania budynkéw mieszkalnych, a to spowoduje naliczanie podatkéw od czesci
uzytkowych budynkow.

€) Wydatki wtasne Gminy wigzg si¢ z kosztami przejecia terenu na poszerzenie drog publicznych,
obstugi procesu inwestycyjnego, w tym pokrycie kosztow zwigzanych z opracowaniem miejscowego
planu.

d) Analizowany obszar w czgsci znajduje si¢ w sasiedztwie infrastruktury technicznej, jednakze projekt
planu nie uzaleznia rozwoju terenu od wyposazenia w niezbedng infrastrukture techniczng co wynika
m.in. z lokalizacji obszaru opracowania planu poza obszarem aglomeracji oraz z przewidywanego
kierunku rozwoju. 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 warto$ci gruntow prywatnych. Nalezy jednak podkresli¢, ze doktadne
okreslenie warto$ci zwigzanej z omawianym celem moze nastgpi¢ jedynie w operacie szacunkowym
sporzadzonym przez rzeczoznawc¢ majatkowego, w ktorym uwzglednia si¢ uwarunkowania
szczegotowe nieruchomosci.



