Uzasadnienie

Analiza zasadnoSci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Dzialdowo -14 terenow.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 w zwigzku z art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) w celu ustalenia przeznaczenia terenéw
oraz okre$lenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Gminy podejmuje uchwale
o przystagpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie
Z wymaganiami ustawowymi, przed podjeciem uchwaty, o ktérej mowa wyzej, niezbednym jest dokonanie
analizy zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia zmiany planu oraz analizy stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan projektowych z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Dzialdowo. Podstawa prawng analizy w zakresie jak wyzej jest
art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz Uchwata
Nr XVII/249/2000 Rady Miejskiej Dzialdowo z dnia 29 czerwca 2000 r. ze zm. w sprawie uchwalenia
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Dziatdowo i jej zmian
ujednoliconych Uchwatg Nr L1/427/22 Rady Miasta Dzialdowo z dnia 21 grudnia 2022 r.

Analizujgc stan funkcjonalno-przestrzenny obszaru przewidzianego do objecia uchwatg o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zasadno$¢ przystapienia do
sporzadzenia niniejszej dokumentacji, stopien zgodno$ci przewidywanego rozwigzania z ustaleniami
Studium oraz niezbgdny zakres prac planistycznych ustalono co nastepuje:

1. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Dzialdowo nalezy ocenic¢
jako dokument aktualny oraz w niezbednym zakresie zostata wszczgta procedura jego zmiany,

2. Obszar objety analiza do zmiany przeznaczenia terenu w planie miejscowym zostal oznaczony na
zatacznikach graficznych i sg to tereny:

- teren oznaczony na zataczniku nr 1 - teren polozony przy ul. Gminnej, czgSciowo zabudowany o tgcznej
powierzchni 0k.10,2700 ha. Teren stanowi wilasno$¢ osob fizycznych, prawnych, Skarbu Panstwa,
Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego oraz Gminy-Miasto Dzialdowo. W obecnie obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego teren oznaczony jest cze$ciowo jako zabudowa
mieszkaniowo-ustugowa, czg¢sciowo jako jednorodzinna z dziatalnoscig gospodarczg wraz z drogami
dojazdowymi. Nieruchomosci posiadaja dostep do drogi publicznej oraz sg zaopatrzone w infrastrukture
techniczng. Zmiana przeznaczenia dotyczy wprowadzenia funkcji zabudowy wielorodzinnej 5-cio
kondygnacyjnej oraz zmiany funkcji zabudowy jednorodzinnej z szerokorozumiang dziatalnoscia
gospodarczg, z uwagi na kolidujacy ze soba charakter obu tych funkcji zwlaszcza w rozumieniu
przepisow ochrony $rodowiska. W ustaleniach studium teren znajduje si¢ w strefie zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej oraz zabudowy jednorodzinnej z obiektami dziatalnosci gospodarczej,

- teren oznaczony na zatgczniku nr 2 - teren potozony przy ul. Mtawskiej, czeSciowo zabudowany o tgcznej
powierzchni 0k.13,2000 ha. Teren stanowi wiasnos$¢ glownie Gminy-Miasto Dzialdowo oraz osob
fizycznych 1 Skarbu Panstwa. W obecnie obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego teren oznaczony jest jako tereny zieleni urzadzonej oraz wod powierzchniowych
$rodladowych jak rowniez jako tereny sportu i rekreacji z droga dojazdows. Zmiana przeznaczenia
dotyczy wprowadzenia wigkszego udziatu na przedmiotowym terenie funkcji terenéw zieleni urzadzone;j
oraz wod powierzchniowych $§rodladowych oraz uregulowania komunikacji drogowej. W ustaleniach
studium teren znajduje si¢ w strefie na terenie sportu i rekreacji oraz w obszarze przestrzeni publicznej,

- teren oznaczony na zalaczniku nr 3 — teren potozony przy ul. Wiladystawa Jagietty o powierzchni ok.
0,0315 ha. Teren stanowi wlasno$¢ osob fizycznych. W obecnie obowiazujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego teren oznaczony jest jako centralny obszar wielofunkcyjny.
Przedmiotowy teren znajduje si¢ w centrum miasta Dziatdowa i powinien stanowi¢ jego wizytowke, lub



miejsce publiczne. Zmiana przeznaczenia dotyczy wprowadzenia funkcji placu miejskiego. W ustaleniach
studium teren znajduje si¢ w strefie centralnego obszaru wielofunkcyjnego,

- teren oznaczony na zalaczniku nr 4 — teren potozony przy ul. generala Jozefa Hallera, niezabudowany,
o powierzchni 0,0598 ha. Teren stanowi wtasno$¢ osob fizycznych. W obecnie obowigzujagcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego teren oznaczony jest jako centralny obszar
wielofunkcyjny. Przedmiotowy teren znajduje si¢ w centralnej czesci miasta Dzialdowa i od lat jest
niezagospodarowany. Zmiana przeznaczenia dotyczy uregulowania mozliwo$ci zabudowy zgodnie
z zabudowg sgsiednig oraz wprowadzenia funkcji publicznej. W ustaleniach studium teren znajduje si¢
w strefie centralnego obszaru wielofunkcyjnego,

- teren oznaczony na zalaczniku nr 5 — teren zabudowany, potozony przy ul. Marii Sktodowskiej-Curie
o tacznej powierzchni ok. 1,1900 ha. Teren stanowi wlasnos$¢ osob fizycznych, Skarbu Panstwa oraz
Gminy-Miasto Dzialdowo. W obecnie obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego teren oznaczony jest jako centralny obszar wielofunkcyjny z uktadem drog. Ustalenia
planu nie uwzgledniaja zapisow dotyczacych przeprowadzenia sieci cieplowniczej, infrastruktury
technicznej) przez posesje nie nalezgce do zasobow gminnych, bez uzyskania ich zgody. Planowana
zmiana w ustaleniach miejscowego planu dotyczy umozliwienia lokalizowania infrastruktury na
prywatnych nieruchomosciach w powyzszy sposdb. W ustaleniach studium teren znajduje si¢ na terenie
centralnego obszaru wielofunkcyjnego.

- teren oznaczony na zalaczniku nr 6 - teren potozony przy ul. Ksiezodworskiej, cze$ciowo zabudowany
o tacznej powierzchni ok. 23,3700 ha. Teren stanowi wlasno$¢ osob fizycznych, osoby prawnej oraz
Gminy-Miasto Dzialdowo. W obecnie obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego teren oznaczony jest jako zabudowa jednorodzinna z dziatalno$cig gospodarcza,
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa wielorodzinna (niska) oraz zabudowa mieszkaniowo-
uslugowa z ukladem komunikacji drogowej. Z uwagi na wystosowanie do Rady Miasta Dzialdowo
wniosku o lokalizacje inwestycji mieszkaniowej w drodze specustawy i wynikajacy z ustawy obowigzek
dostosowania ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego do zapisow uchwaty
lokalizacyjnej inwestycje mieszkaniowa, zachodzi potrzeba dostosowania parametrow zabudowy catego
obszaru przylegtego do majacej powstaé zabudowy wielorodzinnej 4 kondygnacyjnej. Wobec
powyzszego zmiana przeznaczenia dotyczy regulacji ustalen szczegbtowych dla zabudowy
mieszkaniowej. W ustaleniach studium teren znajduje si¢ w strefie zabudowy mieszkaniowej i ustugowej
oraz zabudowy jednorodzinnej z obiektami dziatalno$ci gospodarczej,

- teren oznaczony na zatgczniku nr 7 - teren niezabudowany, potozony przy ul. Granicznej o t3cznej
powierzchni ok. 0,3518 ha. Teren stanowi wiasno$¢ osoby fizycznej. W obecnie obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego teren oznaczony jest jako teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej o minimalnej powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej rowniej
1200m?. Wiasciciel wystgpit z wnioskiem o zmniejszenie powyzszej minimalnej powierzchni, stad
zmiana przeznaczenia dotyczy regulacji ustalen szczegdélowych dla przedmiotowego terenu.
W ustaleniach studium teren znajduje si¢ w strefie zabudowy mieszkaniowej i ustugowej,

- teren oznaczony na zalgczniku nr 8 — teren czeSciowo zabudowany, potozony przy ul. Lidzbarskiej
o tacznej powierzchni ok.5,7000 ha. Teren stanowi wlasno$¢ osob fizycznych, osoby prawnej oraz
Gminy-Miasto Dzialdowo. W obecnie obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego teren oznaczony jest jako zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz w czgsci
nieruchomosci jako zabudowa ustugowa z uktadem drég. Zmiana przeznaczenia dotyczy ujednolicenia
funkcji celem wyeliminowania przysztych konfliktéw wynikajacych z lokalizacji obok siebie funkcji
kolidujgcych ze soba. W ustaleniach studium teren znajduje si¢ w strefie zabudowy mieszkaniowej i
uslugowe;j,

- teren oznaczony na zalaczniku nr 9 - teren niezabudowany potozony przy ul. Wi Raginisa o lacznej
powierzchni 0k.1,2461 ha. Teren stanowi wlasno$¢ osob fizycznych. W obecnie obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego teren oznaczony jest jako niska zabudowa
wielorodzinna. Zmiana przeznaczenia dotyczy zmiany parametrow przedmiotowej zabudowy bedaca



nawigzaniem do zabudowy sasiedniej. W ustaleniach studium teren znajduje si¢ w strefie zabudowy
mieszkaniowej i ustugowe;j,

- teren oznaczony na zalaczniku nr 10 - teren niezabudowany, potozony przy ul. Wi Raginissa o acznej
powierzchni ok. 4,9646 ha. Teren stanowi wilasno$¢ Skarbu Panstwa. W obecnie obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego teren oznaczony jest jako niska zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna. Zmiana przeznaczenia dotyczy zmiany parametrow przedmiotowej
zabudowy celem zwigkszenia jej wysokosci i uregulowania pozostatych parametréw towarzyszacych.
W ustaleniach studium teren znajduje si¢ w strefie zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;j ,

- teren oznaczony na zalgczniku nr 11 - teren niezabudowany, potozony przy ul. Marii Sktodowskiej-Curie
oraz ul. Chopina o tacznej powierzchni ok. 0,4710 ha. Teren stanowi whasnos¢ osoby fizycznej.
W obecnie obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego teren oznaczony jest
jako plac miejski. Z uwagi na lokalizacj¢ przedmiotowego terenu w bliskiej odlegtosci od PKP oraz
istniejacych od lat na jej terenie przystankow autobusowych (PKS), nalezy zapewni¢ w tej lokalizacji
kontynuacje mozliwosci realizacji tej funkcji. W zwiazku z powyzszym zmiana przeznaczenia dotyczy
wprowadzenia funkcji umozliwiajacej realizacje centrum przesiadkowego komunikacji autobusowej. W
ustaleniach studium teren znajduje si¢ w strefie mieszkaniowej i ustugowej oraz zostata ustanowiona na
niej funkcja PKS - dworzec autobusowy,

- teren oznaczony na zalaczniku nr 12 - teren czgsciowo zabudowany, potozony przy ul. Grunwaldzkiej
o tacznej powierzchni ok. 5,8897 ha. Teren stanowi wiasno$¢ osob fizycznych oraz Gminy-Miasto
Dzialdowo. W obecnie obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego teren
oznaczony jest jako zabudowa jednorodzinna z dziatalnosciag gospodarczg z uktadem drog dojazdowych.
Zmiana przeznaczenia dotyczy regulacji funkcji polegajaca na oddzieleniu funkcji przemystowej od
ustugowej czy tez mieszkaniowej. W ustaleniach studium teren znajduje si¢ w strefie zabudowy
jednorodzinnej z obiektami dziatalnosci gospodarczej,

- teren oznaczony na zalgczniku nr 13 - teren zabudowany, potozony przy ul. Grunwaldzkiej o tgcznej
powierzchni ok. 25,3963 ha. Teren stanowi wiasno$¢ osob fizycznych, prawnych oraz Gminy-Miasto
Dzialdowo. W obecnie obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego teren
oznaczony jest w czesci jako zabudowa jednorodzinna z dziatalno$cig gospodarcza, w czgsci jako
zabudowa ustug produkcyjnych, hurtowych i transportowych, w czgsci jako zabudowa przemyslowa
i sktadowa oraz w cze$ci jako zielen urzadzona i wody powierzchniowe $rodladowe. Zmiana
przeznaczenia dotyczy regulacji funkcji na przedmiotowym terenie z uwagi na bezposrednie sagsiedztwo
funkcji kolidujacych ze sobg. W ustaleniach studium teren znajduje si¢ w strefach: ustug produkcyjnych
i hurtowych, przemystu, sktadow, baz transportowych i budowlanych, zabudowy jednorodzinnej
z obiektami dziatalnosci gospodarczej, wod powierzchniowych oraz systemoéw terendw zieleni
zorganizowanej,

- teren oznaczony na zatgczniku nr 14 - teren niezabudowany, potozony przy ul. Przemystowej o tacznej
powierzchni ok. 34,7700 ha. Teren stanowi wlasno$¢ osob fizycznych, Skarbu Panstwa i Gminy-Miasto
Dzialdowo. W obecnie obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego teren
oznaczony jest jako obszary dla ktorych wymagane jest opracowanie planu miejscowego w skali 1:1000.
Zgodnie z § 60 ust. 3 ustalen obowigzujacego planu do czasu uchwalenia planu w skali 1:1000 teren
przeznacza si¢ na cele upraw rolnych, jak w stanie istniejagcym, bez prawa wznoszenia obiektow
budowlanych. Z uwagi na potrzeb¢ uwolnienia nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng i1 wielorodzinng z towarzyszaca zabudowa uslugows nalezy zmieni¢ przeznaczenie
przedmiotowego terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W ustaleniach studium
teren znajduje si¢ w strefie zabudowy mieszkaniowej 1 ustugowej oraz zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z obiektami dziatalnosci gospodarcze;j.

Proponowana zmiana przeznaczenia przedmiotowych obszaréw uwalniajgca nowe tereny pod zabudowe
mieszkaniowa, regulujaca zabudowe ustugowa i przemyslowa, wprowadzajaca funkcje publiczne oraz
poprawiajgca mozliwosci uzytkowe funkcji rekreacyjno-sportowo-wypoczynkowej, jest zgodna z



ustaleniami aktualnego studium w powyzszym zakresie. Analizujac zasadnos$¢ przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu ustalono co nastgpuje:

a)
b)

c)

d)

zaproponowana zmiana przeznaczenia w miejscowym planie jest zgodna z ustaleniami studium,
teren objety niniejsza analiza jest terenem uzbrojonym W wigkszoS$ci w infrastrukture techniczna
oraz posiada dostep do drég publicznych,

analizowany obszar, przy wlasciwym uregulowaniu funkcji oraz standardow ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu, przyczyni si¢ do rozwoju i poprawy atrakcyjnosci obecnie
niezagospodarowanego terenu,

zmiany spoteczne, ekonomiczne i gospodarcze generuja znaczne zapotrzebowanie na tereny
mieszkaniowe,

uwzgledniajac aspekty ekonomiczne oraz tad przestrzenny stwierdza sig¢, iz zachodzi potrzeba
opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta Dzialdowa w zakresie
terenu powyzszych nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym celowym staje si¢ podjecie procedury opracowania miejscowego planu
zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

Z przeprowadzonej oceny wynika, Ze zmiana przeznaczenia przedmiotowych terenow w miejscowym

planie zagospodarowania przestrzennego jest mozliwa do przeprowadzenia i przyczyni si¢ do rozwoju

I zwigkszenia atrakcyjnos$ci niezagospodarowanego terenu.

Niezbgdny zakres prac planistycznych przy opracowywaniu miejscowego planu nalezy okresli¢ na
podstawie art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 .
poz. 1130), uwzgledniajac zatozenia Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego

miasta Dzialdowo oraz przepisy odrgbne odnoszace si¢ do obszaru objgtego opracowaniem.

W zwigzku z powyzszym zasadnym jest podj¢cie niniejszej uchwaty.



