PROJEKT

UCHWALANR .........cceneeneee.
Rady Gminy Dywity
zdnia ...ocooeiiiiiiiiiiens

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego terenéw ustugowych
potozonych w Sprecowie, gmina Dywity

Na podstawie art. 20 ust. 1 oraz art. 27, w zwigzku z art. 37ec ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zmianami) oraz art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze zmianami), Rada Gminy Dywity po stwierdzeniu, ze
plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Dywity, uchwala
co nastepuje:

§ 1. Uchwala sie Zintegrowany plan inwestycyjny terendéw ustugowych potozonych w Sprecowie, gmina Dywity —
stanowigcy zmiane czesci Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujgcego obszar na
wschod od drogi krajowej nr 51 w obrebach geodezyjnych Sprecowo i Setal gmina Dywity, uchwalonego Uchwatg Rady
Gminy Dywity Nr XLI11/306/14 z dnia 25 sierpnia 2014 r.

§ 2. Zakres i granice planu zostaty okreslone w Uchwale Nr .......................ceele. Rady Gminy Dywity z dnia
.............................. 2024 r. w sprawie wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzadzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego terenéw ustugowych potozonych w Sprecowie, gmina Dywity

§ 3. Uchwalony plan sktada sie:

1) z tekstu stanowigcego tresc¢ niniejszej uchwaty;

2) z rysunku planu w skali 1:1000 stanowigcego zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty, zatytutowanego Zintegrowany
plan inwestycyjny terenéw ustugowych potozonych w Sprecowie, gmina Dywity;

3) z rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu stanowigcego zatgcznik nr 2 do niniejszej
uchwaty;

4) z rozstrzygniecia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania stanowigcego zatgcznik nr 3 do niniejszej uchwaty;

5) z danych przestrzennych zgodnie art. 67a ust. 5 ustawy stanowigcych zatgcznik nr 4 do niniejszej uchwaty.

Rozdziat |
Ustalenia ogdlne — dotyczgce catego terenu.

§ 4. Przedmiotem ustalen planu sg:
1) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
2) przeznaczenie terendéw okreslone symbolami:
- UH-UA-PS - teren ustug handlu lub ustug biurowych i administraciji lub sktadéw i magazynow,
- UH-UG-INS - teren ustug handlu lub ustug gastronomii lub stacji paliw ptynnych,
- KD — teren komunikacji drogowej publicznej,
- | - teren infrastruktury technicznej,
- ZP - teren zieleni urzadzonej.
3) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;
4) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;
5) zasady ksztattowania krajobrazu;

6) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz doébr kultury
wspotczesnej;

7) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

8) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna i minimalna nadziemna
intensywnos$¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy,
maksymalna wysoko$¢ zabudowy, minimalna liczba i sposéb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;
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9) granice i sposoby zagospodarowania terendéw lub obiekiéw podlegajgcych ochronie, na podstawie odrebnych
przepisow, terendw goérniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa;

10) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

11) szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;
12) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikaciji i infrastruktury technicznej;

13) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw;

14) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie opfate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 5. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) linii rozgraniczajgcej tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania — nalezy przez to
rozumiec¢ linie obowigzujaca, ktéra nie moze ulec przesunieciu w wyniku realizacji planu i ktéra rozdziela tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku planu linie, przed ktérg w
przestrzeni nie mozna sytuowac obiektow budowlanych za wyjatkiem sieci i przytgczy infrastruktury technicznej, wjazdow
i dojs¢ na dziatke oraz miejsc postojowych;

4) terenie — nalezy przez to rozumiec¢ teren wydzielony linig rozgraniczajgca i oznaczony odrebnym symbolem;

5) przeznaczeniu — nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, kidére przewaza na danym terenie, zarébwno w
zakresie wykorzystania powierzchni terenu jak i kubatury;

6) przeznaczeniu uzupetniajgcym — nalezy przez to rozumie¢ inne rodzaje przeznaczenia niz podstawowe, moggce
wystepowac tacznie lub niezaleznie, ktére uzupetniajg lub wzbogacajg przeznaczenie podstawowe terenu;

7) ustugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ ustugowg lub produkcyjng nie zaliczang do
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu przepiséw o ochronie srodowiska
oraz dziatalno$¢ ustugowg lub produkcyjng nie powodujgcg pogorszenia warunkéw uzytkowania nieruchomosci
potozonych w sasiedztwie oraz nie powodujgcg naruszenia standardéw jakosci Srodowiska majgcego wptyw na zdrowie
ludzi, w tym nie przekraczajgcg parametréw dopuszczalnych poziomoéw szkodliwych lub ucigzliwych oddziatywan na
srodowisko poza obiektem ustugowym tj.: emisji odorow, pytéw, dymoéw, hatasu, gromadzenia niebezpiecznych lub
nieestetycznych materiatéw oraz odpaddéw na otwartej przestrzeni.

§ 6. Rysunek planu obowigzuje w nastepujgcym zakresie ustalen planu:

1) granic planu;

2) linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalnych linii zabudowy;

4) przeznaczenia terenéw okreslonych symbolami literowymi i cyfrowymi.

§ 7. Zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:

1) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego zostaty okreslone poprzez ustalenie parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu dla poszczegdlnych terenéw elementarnych zawartych w § 22
niniejszych ustalen;

2) w zakresie wydzielenia nowych dziatek budowlanych obowigzuje zachowanie minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla terenéw, przy czym dopuszcza sie wydzielenie
dziatek o mniejszych powierzchniach pod urzgdzenia infrastruktury technicznej, dojscia idojazdy, a takze w celu

poprawy warunkéw zagospodarowania nieruchomosci sgsiednich;

3) dopuszcza sie lokalizacje obiektéw matej architektury z uwzglednieniem przepiséw odrebnych oraz ustalen
zawartych w niniejszej uchwale;

4) ustala sie zakaz lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych, w tym tymczasowych obiektéw ustugowo-
handlowych, z wyjatkiem obiektow zaplecza budowy, chyba Ze ustalenia szczegétowe dla danego terenu elementarnego
stanowig inaczej;
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5) na obszarze planu wprowadza sie zakaz skladowania, magazynowania oraz przetwarzania r6znego rodzaju
odpadow, a takze sktadowania na otwartej przestrzeni poza budynkiem ustugowym lub produkcyjnym materiatéw
uznanych za niebezpieczne w mys$| przepiséw odrebnych;

6) w zakresie ogrodzen od strony drég publicznych wprowadza sie zakaz realizacji ogrodzen peinych oraz ogrodzen
wykonanych z prefabrykowanych elementéw zelbetowych;

7) ustala sie nastepujgce zasady dotyczgce elewacji budynkow:

a) w zakresie kolorystyki elewacji obowigzuje zasada zachowania spéjnosci kolorystycznej (wizualnej) na catym
terenie inwestycji poprzez zastosowanie odcieni bieli, bezu, szarosci (w tym grafit) oraz koloréw nawigzujacych
do tradycyjnej cegly ceramicznej,

b) dopuszcza sie zastosowanie kolorow charakterystycznych dla prowadzonej dziatalnosci ustugowej (zwigzanych
ze znakiem firmowym) na powierzchni nie wigkszej niz 20% powierzchni elewacji,

c) dopuszcza sie stosowanie na elewacjach oktadzin drewnianych (lub drewnopodobnych), ceglanych (lub
imitujgcych cegte ceramiczng) oraz przeszklen i ptyt warstwowych.

9) w zakresie uniwersalnego projektowania plan ustala nakaz dostosowania przestrzeni publicznych oraz obiektow
uzytecznosci publicznej do potrzeb os6b o zréznicowanych ograniczeniach mobilnosci i percepcji, w tym oso6b
niepetnosprawnych oraz oséb starszych, w szczegodlnosci poprzez minimalizowanie przeszkéd lub ograniczen
architektonicznych, cyfrowych oraz informacyjno-komunikacyjnych.

§ 8. Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) teren objety planem potozony jest poza obszarami objetymi prawnymi formami ochrony przyrody okreslonymi w
przepisach o ochronie przyrody;

2) obowigzuje zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ zaliczanych do mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na
Ssrodowisko w rozumieniu przepisdw o ochronie srodowiska, z wyjgtkiem inwestycji celu publicznego;

3) dopuszcza sie lokalizacje przedsiewzie¢ zaliczanych do moggcych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na
srodowisko w rozumieniu przepisdw o ochronie srodowiska na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

4) na obszarze planu wprowadza sie zakaz lokalizacji zakladéw o zwiekszonym ryzyku lub zaktadéw o duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej w rozumieniu przepiséw odrebnych, w tym dotyczgcych ochrony srodowiska;

5) na obszarze planu wprowadza sie zakaz lokalizacji spalarni odpadéw oraz wspotspalarni odpadow;

§ 9. Zasady ksztattowania krajobrazu:

1) w zakresie elementéw przestrzennych wptywajgcych na walory krajobrazowe zasady ksztattowania krajobrazu
zostaty okreslone w § 7 poprzez ustalenie zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu terenéw;

2) zasady ksztaltowania krajobrazu w zakresie ochrony waloréw estetyczno-widokowych zostaty okreslone w
ustaleniach szczegdtowych dla poszczegodlnych terenéw elementarnych zawartych w § 22 poprzez zapisy dotyczace
parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zasad ksztattowania dachéw i kolorystyki elewacji budynkow.

§ 10. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury
wspotczesnej — w granicach planu nie wystepujg obszary i obiekty objete ochrong konserwatorskg na podstawie
przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

§ 11. Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych — w granicach planu jako przestrzeh
publiczng ustala sie tereny przeznaczone pod drogi publiczne oznaczone symbolem KD.

§ 12. Ustalenia dotyczace granic i sposobdw zagospodarowania terendw lub obiektoéw podlegajgcych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszarow
osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa:

1) tereny goérnicze — nie wystepuja;

2) obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig — nie wystepuja;

3) obszary zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych — nie wystepuja;

4) krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego

wojewddztwa — brak audytu krajobrazowego oraz krajobrazéw priorytetowych okreslonych w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa;
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5) udokumentowany Gtéwny Zbiornik Wéd Podziemnych — nr 205 o nazwie ,Subzbiornik Warmia” w odniesieniu do
ktérego obowigzujg przepisy odrebne;

6) udokumentowany Gtéwny Zbiornik Woéd Podziemnych — nr 213 o nazwie ,Subzbiornik Olsztyn” w odniesieniu do
ktérego obowigzujg przepisy odrebne;

§ 13. Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym:

1) w granicach planu nie wyznacza sie granic obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatéw
nieruchomosci zgodnie z przepisami o gospodarce nieruchomosciami;

2) dla procedur scalania i podziatu prowadzonych na podstawie przepiséw o gospodarce nieruchomosciami ustala sie
nastepujace parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 30,0 m;
b) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?;
c) kat potozenia granicy dziatki w stosunku do pasa drogowego — zawarty w przedziale od 75 stopni do 105 stopni.

§ 14. Szczegodlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) wzdtuz granicy zachodniej terenu objetego planem wyznaczono pas zieleni izolacyjnej w stosunku do sgsiednich
terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, ktory nalezy zagospodarowaé poprzez nasadzenia zieleni
wysokiej i niskiej o charakterze izolacyjnym;

2) w granicach planu zlokalizowane zbiorniki wodne wystepujgce w obnizeniach terenu (oznaczone na rysunku planu
symbolem ZP), ktére nalezy pozostawi¢ jako powierzchnie biologicznie czynng z mozliwoscig retencjonowania wod
powierzchniowych.

§ 15. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:

1) ustala sie nastepujgce ogodlne zasady lokalizacji infrastruktury technicznej:

a) nakaz prowadzenia sieci infrastruktury technicznej jako podziemnej na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych,

b) wszystkie sieci infrastruktury technicznej nalezy prowadzi¢ w pasach drég i ciggéw komunikacyjnych, w
przypadku lokalizacji sieci na terenach przeznaczonych pod zabudowe nalezy prowadzi¢ je w maksymalnym
zblizeniu rownolegle lub w sposdb zblizony do réwnolegtego w odniesieniu do granic geodezyjnych dziatek lub linii
rozgraniczajgcych tereny elementarne,

c) wszystkie sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ w sposéb nie kolidujgcy z zabudowg i
zagospodarowaniem okreslonymi w § 22 ustaleh szczegoétowych;

2) w zakresie lokalizacji urzadzen przeznaczonych do produkcji energii ze zrédet odnawialnych ustala sie:
a) mozliwos¢ lokalizacji naziemnych instalacji fotowoltaicznych o mocy nie przekraczajgcej 1MW;
b) mozliwos¢ lokalizacji instalacji fotowoltaicznych na dachach budynkéw bez ograniczerh mocy maksymalnej;
c) lokalizacje pomp ciepta na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;
d) zakaz lokalizacji urzagdzen wykorzystujgcych energie wiatru.
3) w zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:
a) zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

b) przy projektowaniu sieci wodociggowej nalezy uwzglednia¢ wymagania dotyczgce zaopatrywania w wode do
celéw przeciwpozarowych zgodnie z przepisami odrebnymi;

c) dopuszcza sie zaopatrzenie w wode do celdw przeciwpozarowych z indywidualnego ujecia wody;
4) w zakresie odprowadzania $ciekow sanitarnych ustala sie:

a) obowigzek odprowadzenia $ciekdw bytowo — gospodarczych poprzez projektowang sie¢ kanalizacji sanitarnej
grawitacyjnej lub cisnieniowej do gminnej oczyszczalni $ciekow;

b) dla obiektow o ilosci sciekdw bytowych (komunalnych) nie przekraczajgcych ilosci 7,5 m3 / dobe dopuszcza sie
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zastosowanie rozwigzan przejsciowych indywidualnych w postaci zbiornikdw bezodptywowych z obowigzkiem
likwidacji zbiornikdw bezodptywowych w momencie stworzenia mozliwosci podigczenia do sieci kanalizacyjnej;

c) scieki przemystowe z zabudowy ustugowej i produkcyjnej po oczyszczeniu zgodnie z przepisami odrebnymi na
zasadach uzgodnionych z organami ochrony srodowiska nalezy odprowadzi¢ do sieci kanalizacji sanitarnej i dalej
do oczyszczalni $ciekdw — dla obiektow nie przekraczajacych 7,5 m3/dobe; Sciekdéw przemystowych dopuszcza sie
gromadzenie podczyszczonych $ciekow w zbiornikach bezodptywowych z obowigzkiem wywozenia przez
wyspecjalizowane przedsigbiorstwo do punktu zlewnego oczyszczalni sciekow.

8) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych ustala sie:
a) wody opadowe i roztopowe z nawierzchni uszczelnionych drég, parkingdéw i placéw manewrowych nalezy
odprowadza¢ zgodnie z przepisami odrebnymi, w tym przepisami prawa wodnego oraz przepisami dotyczacymi
ochrony $rodowiska;
b) wody opadowe i roztopowe z powierzchni dachéw nalezy odprowadzaé poprzez lokalng sie¢ kanalizacji
deszczowej do zbiornika retencyjnego, studni chtonnych lub zagospodarowa¢ w granicach wiasnych dziatki bez
szkody dla gruntéw sgsiednich zgodnie z przepisami odrebnymi;

c) dopuszcza sie odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych z powierzchni dachéw do sieci kanalizacji
deszczowej zgodnie z przepisami odrebnymi;

9) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng ustala sie:

a) zaopatrzenie w energie elektryczng nalezy realizowac z sieci elektroenergetycznej na zasadach okreslonych w
przepisach odrebnych;

b) przebudowe ewentualnych kolizji urzagdzen elektroenergetycznych z istniejgcymi i projektowanymi elementami
uzbrojenia lub zagospodarowania terenu nalezy wykonaé na warunkach i zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych;

10) w zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie:

a) zaopatrzenie w gaz nalezy realizowaé z sieci gazowej na zasadach i warunkach okreslonych w przepisach
odrebnych;

b) nalezy zachowaé odlegtosci projektowanych urzgdzen i obiektéw budowlanych od istniejgcej sieci gazowej
zgodnie z przepisami odrebnymi;

c) przebudowe ewentualnych kolizji urzadzen i sieci gazowych z istniejgcymi i projektowanymi elementami
uzbrojenia lub zagospodarowania terenu nalezy wykonaé¢ na warunkach i zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych;

11) w zakresie wyposazenia w sie¢ telekomunikacyjng ustala sie:

a) linie telekomunikacyjne nalezy projektowac i realizowa¢ na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

b) w przypadku kolizji projektowanych obiektdw z urzgdzeniami telekomunikacyjnymi nalezy je przebudowac i
dostosowac¢ do projektowanego zagospodarowania terenu na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

12) w zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala sie:

a) wykorzystanie indywidualnych zrodet ciepta produkujgcych energie ze zrédet odnawialnych takich jak: panele
fotowoltaiczne, kolektory stoneczne, pompy ciepta;

b) dopuszcza sie wykorzystanie konwencjonalnych indywidualnych zrdédet ciepta o technologiach spalania paliw
zapewniajgcych zachowanie norm emisji okreslonych w przepisach odrebnych;

c) dopuszcza sie zaopatrzenie w ciepto z sieci cieptowniczej na zasadach i warunkach okreslonych w przepisach
odrebnych;

13) w zakresie usuwania odpaddéw statych ustala sie:

a) gospodarke odpadami nalezy realizowa¢ zgodnie z przepisami odrebnymi, w tym z zasadami okreslonymi w
regulaminie utrzymania czystosci i porzadku w gminie;

b) zakaz unieszkodliwiania odpadéw w granicach wtasnych dziatki lub terenu elementarnego.
§ 16. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikaciji:

1) wzdluz zachodniej granicy planu przebiega droga krajowa nr 51 w klasie technicznej GP (gtdéwna ruchu
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przyspieszonego) — dla potrzeb obstugi komunikacyjnej terenéw objetych planem wyznaczono pas drogi serwisowej,
oznaczony symbolem 1KD, z ktérej nastepowata bedzie obstuga komunikacyjna poprzez powigzane drogi wewnetrzne;

2) wiaczenie drogi serwisowej 1KD do drogi krajowej nr 51 mozliwe tylko i wytacznie poprzez istniejace skrzyzowanie
drogi krajowej nr 51 z drogg powiatowg Sprecowo — Setal (km 75+272,25);

3) wzdtuz podtnocnej granicy planu przebiega droga powiatowa Sprecowo — Setal — obstuga komunikacyjna
poszczegdlnych terendw nastepowata bedzie poprzez drogi wewnetrzne wigczone do drogi powiatowej na zasadach
okreslonych przez zarzgdce drogi;

4) remontowane, przebudowywane, rozbudowywane oraz budowane systemy komunikacyjne powinny odpowiadaé
wymogom stawianym drogom pozarowym zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami;

3) miejsca do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposéb ich realizacji nalezy projektowac i
realizowac¢ w sposob i w liczbie okreslonej w przepisach odrebnych.

§ 17. Sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendéw — nie ustala sie sposobu i
terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 18. Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym — ustala sie stawke procentowg stuzgca naliczaniu opfaty, o ktérej mowa w art. 36 ust.
4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 12%.

§ 19. Zadania wtasne gminy z zakresu infrastruktury technicznej — w granicach planu nie przewiduje sie zadan
wiasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej.

§ 20. Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym - w ramach zawartej umowy urbanistycznej przewiduje sie
realizacje przez inwestora sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej w celu podtgczenia terenéw zabudowy ustugowe;.

§ 21. Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym — na terenie objetym planem nie przewiduje sie
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Rozdziat Il
Ustalenia szczegotowe — dotyczgce poszczegdlnych terenéw elementarnych.

§ 22. Dla terenoéw wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi ustala sie nastepujgce warunki ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu:

Symbol
przetzer;:ﬁlzjema Zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
1 UH-UA-PS 1. Przeznaczenie: teren ustug handlu lub ustug biurowych i administracji lub skfadow i

magazynow.

2. Przeznaczenie uzupetniajgce: teren produkcji energii lub komunikacji drogowej wewnetrznej
lub infrastruktury techniczne;j.

3.  Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 5000 m?, przy czym
dopuszcza sie wydzielenie mniejszych dziatek pod tereny infrastruktury technicznej i
komunikacji drogowej;

2) nieprzekraczalna linia zabudowy:

a) od strony drogi krajowej (granica zachodnia): 10,0 m od zewnetrznej granicy pasa
drogi 1KD i 2KD,

b) od strony drogi powiatowej: 10,0 m od zewnetrznej granicy terenu 1l,
c) zpozostatych stron: zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu;
3) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

a) dla budynkéw ustug handlu nie wiecej niz 14,0 m, dla budynkéw biurowych i
administracji do 4 kondygnacji nadziemnych, jednak nie wiecej niz 16,0 m, dla
budynkow sktadéw i magazynéw nie wiecej niz 18,0 m,

b) dla pozostatych obiektow budowlanych nie wiecej niz 8,0 m,

c) dla obiektdw i urzgdzen specjalnego przeznaczenia, jak: silosy, suwnice dzwigi itp. nie
wiecej niz 22,0 m;
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4) w zakresie wykonczenia i kolorystyki elewacji obowigzujg ustalenia zawarte w § 7;
5) geometria dachéw: dachy ptaskie lub dachy dwuspadowe o nachyleniu do 25 stopni;

6) kolorystyka pokrycia dachéw: odcienie czerwieni, brazu lub szarosci, przy czym dla
dachow ptaskich nie ustala sie kolorystyki pokrycia dachu;

7) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,60;

8) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: od 0,20 do 1,10;

9) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,10, przy czym dopuszcza sie
kompensowanie powierzchni biologicznie czynnej w ramach terendéw zieleni urzgdzonej

ZP;

10) miejsca do parkowania nalezy lokalizowa¢ w granicach dziatki budowlanej w liczbie nie
mniejszej niz:
a) 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 200 m? powierzchni uzytkowej ustug, baz,
sktadéw i magazynéw albo 1 miejsce postojowe na 4 zatrudnionych,

b) plus 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni sprzedazy;

11) dopuszcza sie lokalizacje wolnostojgcych naziemnych instalacji fotowoltaicznych o mocy
nie przekraczajgcej 1 MW lub instalacji fotowoltaicznych montowanych na budynkach bez
ograniczen mocy tgcznej.

1UH-UG-INS 1. Przeznaczenie: teren ustug handlu lub ustug gastronomii lub stacji paliw ptynnych.

2. Przeznaczenie uzupetniajgce: teren produkcji energii lub komunikacji drogowej wewnetrznej
lub infrastruktury technicznej.

3.  Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 3000 m?, przy czym
dopuszcza sie wydzielenie mniejszych dziatek pod tereny infrastruktury technicznej i
komunikacji drogowej;

2) nieprzekraczalna linia zabudowy:

a) od strony drogi krajowej (granica zachodnia): 10,0 m od zewnetrznej granicy pasa
drogi KD,

b) od strony drogi powiatowej : 10,0 m od zewnetrznej granicy terenu 1,
c) z pozostatych stron: zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu;
3) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
a) dla budynkow ustug handlu nie wiecej niz 10,0 m, dla budynkéw ustug gastronomii do
3 kondygnacji nadziemnych, jednak nie wiecej niz 12,0 m, dla budynkoéw stacji paliw
ptynnych nie wiecej niz 10,0 m,

b) dla pozostatych obiektow budowlanych nie wiecej niz 6,0 m,

c) dla pylonu reklamowego (wspdlnego dla catego terenu objetego planem) nie wiecej
niz 25,0 m;

4) w zakresie wykonczenia i kolorystyki elewacji obowigzujg ustalenia zawarte w § 7;
5) geometria dachéw: dachy ptaskie lub dachy dwuspadowe o nachyleniu do 25 stopni;

6) kolorystyka pokrycia dachéw: odcienie czerwieni, brazu lub szarosci, przy czym dla
dachow ptaskich nie ustala sie kolorystyki pokrycia dachu;

7) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,60;

8) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: od 0,10 do 0,80;

9) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,20;




PROJEKT
10) miejsca do parkowania nalezy lokalizowa¢ w granicach dziatki budowlanej w liczbie nie
mniejszej niz:

a) 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 200 m? powierzchni uzytkowej ustug albo 1
miejsce postojowe na 4 zatrudnionych,

b) plus 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni sprzedazy;

11) dopuszcza sie lokalizacje instalacji fotowoltaicznych montowanych na budynkach bez
ograniczen mocy tgcznej.

11

Przeznaczenie: teren infrastruktury techniczne;j.

W ramach przeznaczenia terenu ustala sie lokalizacje urzadzeh i sieci infrastruktury
technicznej wzdtuz drogi powiatowe;.

Przeznaczenie uzupetniajgce: nie ustala sie.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) obowigzuje zakaz zabudowy obiektami kubaturowymi;

2) dopuszcza sie urzgdzenie Sciezki pieszej lub rowerowej;

3) dopuszcza sig lokalizacje zjazdow z drogi powiatowe;.

1KD, 2KD

Przeznaczenie: teren komunikacji drogowej publicznej.

Teren przewidziany na budowe drogi (serwisowej) publicznej w klasie technicznej drogi
dojazdowej D.

Przeznaczenie uzupetniajgce: nie ustala sie.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) obowigzuje zakaz zabudowy obiektami kubaturowymi;

2) dopuszcza sie urzgdzenie $ciezki pieszej lub rowerowej;

3) dopuszcza sie lokalizacje urzadzen i sieci infrastruktury technicznej;

4) maksymalna wysokos$¢ urzgdzen i obiektdw infrastruktury technicznej (oswietlenie) nie
wiecej niz 8,0 m.

3KD

Przeznaczenie: teren komunikacji drogowej publicznej.

Teren przewidziany na poszerzenie drogi publicznej (powiatowej) w klasie technicznej drogi
lokalnej L.

Przeznaczenie uzupetniajgce: nie ustala sie.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) obowigzuje zakaz zabudowy obiektami kubaturowymi;

2) dopuszcza sie urzgdzenie Sciezki pieszej lub rowerowej;

3) dopuszcza sie lokalizacje urzadzen i sieci infrastruktury technicznej;

4) maksymalna wysokos$¢ urzgdzen i obiektdw infrastruktury technicznej (o$wietlenie) nie
wiecej niz 8,0 m.

1ZP, 2ZP, 3ZP

Przeznaczenie: teren zieleni urzgdzone;j.

Przeznaczenie uzupetniajgce: nie ustala sie.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) obowigzuje zakaz zabudowy obiektami kubaturowymi;

2) dopuszcza sie lokalizacje obiektiéw matej architektury stuzacych rekreacji i utrzymaniu
porzadku;
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3) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury nie wiecej niz 4,0 m;

4) dopuszcza sie lokalizacje zbiornikdéw retencyjnych przyjmujacych wody opadowe z
terendw sasiednich.

4ZP 1. Przeznaczenie: teren zieleni urzadzonej.
W ramach przeznaczenia terenu nalezy zrealizowa¢ kompleksowe nasadzenia szpalerowe
zieleni wysokiej i niskiej o charakterze izolacyjnym.

2. Przeznaczenie uzupetniajgce: nie ustala sie.

3.  Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) obowigzuje zakaz zabudowy obiektami kubaturowymi;

2) dopuszcza sie lokalizacje obiektéw matej architektury stuzacych rekreacji i utrzymaniu
porzadku;

3) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury nie wiecej niz 4,0 m.

Rozdziat Il
Ustalenia koncowe.

§ 24. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Dywity.

§ 25. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Warminsko — Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
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UZASADNIENIE

Uzasadnienie sporzgdzone zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym ( Dz. U. z 2023 r. poz. 977).

1) Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

Zintegrowany plan inwestycyjny zostat sporzadzony na na wspdlny wniosek inwestorow: p. Tomasza Sochy
reprezentujgcego ELKABEL INWESTOR BIS Sp. z 0.0. z Lublina i p. Roberta Karczewskiego reprezentujgcego R-
RENTAL z todzi. Po sprawdzeniu kompletnosci wniosku przez Wojta, Rada Gminy Dywity podjeta uchwate w sprawie
wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzgadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego terenéw ustugowych
potozonych w Sprecowie, gmina Dywity (Uchwata Nr ...... Rady Gminy Dywity z dnia ..... ).

Zintegrowany plan inwestycyjny stanowi zmiane Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
obejmujgcego obszar na wschdd od drogi krajowej nr 51 w obrebach geodezyjnych Sprecowo i Setal gmina Dywity,
uchwalonego Uchwatg Rady Gminy Dywity Nr XLI11/306/14 z dnia 25 sierpnia 2014 r.

Wiekszos¢ terendw potozonych w granicach planu stanowi wlasno$é prywatng, tylko w niewielkiej czesci sg
grunty stanowigce witasnos¢ Gminy Dywity oraz Skarbu Panstwa (drogi). Plan obejmuje tereny niezabudowane,
przeznaczone w obecnym planie miejscowym pod zabudowe ustugowg, mieszkalno-ustugowg i zielen. Rozwigzania
przyjete w zintegrowanym planie inwestycyjnym nie naruszajg zapiséw zawartych w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Dywity — tereny zabudowy mieszkalno-ustugowe;.

Ustalenia planu spetniajg wymagania art. 1 ust 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
poprzez miedzy innymi: okreslenie wymagan fadu przestrzennego w ustaleniach szczegétowych dla terenu
elementarnego, okreslenie waloréw architektonicznych i krajobrazowych poprzez wskazanie zasad ochrony oraz zasad
ksztattowania krajobrazu, okreslenie wymagan ochrony srodowiska oraz wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz dobr kultury wspétczesnej poprzez ustalenie zasad ochrony.

W ustaleniach planu uwzgledniono réwniez walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wlasnosci, a takze
potrzeby interesu publicznego. Udziat spoteczehstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego zostat zagwarantowany w sposéb zwyczajowo przyjety w gminie Dywity oraz poprzez uzycie srodkow
komunikacji elektronicznej.

Wjt Gminy Dywity, jako organ sporzadzajacy projekt planu zwazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zgtaszane w postaci uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Ksztaltowanie struktur przestrzennych i nowej zabudowy, uwzglednia wymagania tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni. W zwigzku z powyzszym plan spetnia

wymogi ustawowe.

2) Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wraz z datg uchwaty rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2:

Przedmiotowy plan jest zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy dla ktérej
Rada Gminy Dywity podjeta Uchwate Nr XXVI11/186/17 z dnia 14 lutego 2017 r. w sprawie przyjecia ,Analizy zmian w

zagospodarowaniu przestrzennym gminy Dywity”.

3) Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:
Teren objety planem stanowi w wiekszosci wtasnos¢ prywatng, w niewielkiej czesci wlkasnosé Gminy Dywity i
Skarbu Panstwa. Jest potozony w zakresie dostepu do infrastruktury technicznej (kanalizacja sanitarna, gaz, woda,

energia, telekomunikacja). W zakresie komunikacji obstuga terenéw planu bedzie nastepowata poprzez droge powiatowag
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oraz droge serwisowg podtgczong poprzez istniejace skrzyzowanie do drogi krajowej nr 51 graniczaca z terenem planu
od strony zachodniej.

W granicach planu nie przewiduje sie zadan wilasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej, czyli
zwigzanych z finansowaniem przez Gmine ze s$rodkéw publicznych. W zakresie inwestycji uzupetniajgcej zostata
podpisana umowa urbanistyczna Nr ......... , W ktorej inwestorzy zobowigzujg sie do wykonania i przekazania na rzecz
Gminy Dywity nastepujacych elementéw infrastruktury technicznej: ...............

Wobec powyzszego teren objety planem posiada optymalne predyspozycje do przeznaczenia pod funkcje

przewidziane planem, co skutkowa¢ bedzie zwiekszeniem wptywow do budzetu gminy.



