UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr.../.../...
Rady Gminy Stawiguda
Z2dnia .cooiviniiiecnnne 2025

w sprawie uchwalenia zintegrowany plan inwestycyjny w obrebie Jaroty, gmina Stawiguda, przy
ul. Zachodniej i ul. Jakubowej

1 PODSTAWA PRAWNA

Zgodnie z art. art. 37ea ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) na wniosek inwestora ztozony za posrednictwem
wojta, burmistrza albo prezydenta miasta rada gminy moze uchwali¢ zintegrowany plan inwestycyjny.
Jednocze$nie zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji gtownej oraz inwestycji
uzupelniajgce;j.
Zintegrowany plan inwestycyjny stanowi szczegélng forme planu miejscowego, a wigc powinien
spetniaé wymagania okreslone w art. 15 ust. 1-3, art. 16 ust. 1 oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj.: Wdjt,
burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesé¢ tekstowq
i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sig do obszaru
objetego planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegdlnosci:

1) sposdb realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4;

2) zgodno$é z wynikami analizy, o kidrej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datq uchwaly rady gminy,

o ktérej mowaw art. 32 ust. 2 oraz sposoéb uwzglednienie uniwersalnego projektowania;
3) wphyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw - przepisy art. 15 ust. 1 stosuje si¢ w brzmieniu
dotychczasowym do dnia wejécia w Zycie planu ogélnego gminy w danej gminie. W gminie nie
sporzadzono dotgd planu ogdlnego.

2 WSTEP

Uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w zintegrowanym planie inwestycyjnym w obrebie Jaroty,
gmina Stawiguda, przy ul. Zachodniej i ul. Jakubowe;.

Plan miejscowy obejmuje obszar polozony w obrgbie Jaroty, gmina Stawiguda. Teren znajduje si¢
w niedalekiej odleglosci od granicy gminy Stawiguda z miastem Olsztynem. Od wschodu i pofudnia
obszar sasiaduje z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng. Tereny po jego zachodniej stronie objeto
zintegrowanym planem inwestycyjnym z przeznaczeniem pod zabudowe wielorodzinng.

Powierzchnia obszaru objetego planem miejscowym wynosi ok. 4,2 ha. Teren stanowi stare siedlisko
rolnicze. Obszar ma dostgp do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej oraz
telekomunikacyjnej.



Na obszarze nie obwigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Giéwnym celem sporzadzenia planu miejscowego jest umozliwienie realizacji zabudowy
wielorodzinnej, jako kontynuacji funkcji otaczajacych terenéw oraz realizacji szkoly, ktora
obstugiwataby teren Jarot.

Plan miejscowy przeznacza obszar pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng wolnostojaca oraz
ustugi edukacji.

Plan miejscowy nie narusza ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stawiguda, przyjetej Uchwata nr XXXV/284/2021 Rady Gminy Stawiguda
z dnia 29 kwietnia 2021 r., zmienionej Uchwalg nr 11/24/2024 Rady Gminy Stawiguda z dnia 19
czerwea 2024 r. W obowigzujgcym Studium dla obszaréw objetych planem miejscowych ustalono
kierunek: ,,teren zabudowy mieszkaniowej i ustugowej o wysokiej intensywno$ci”. W zwigzku z tym
nalezy stwierdzi¢, ze spetniony zostat wymag art. 20 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Biorac pod uwage powyzsze, a takze rosnacy ruch budowlany oraz atrakcyjng lokalizacje
analizowanego obszaru, realizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojgcej na tym
obszarze jest w pelni zasadna. Na wskazanym obszarze powstanie harmonijna i uporzadkowana
zabudowa, dla ktérej ustalenia planu miejscowego okresla parametry zabudowy i wyznacza
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy. Plan miejscowy umozliwi dalszy rozwéj zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej wolnostojacej w miejscowosci Jaroty, przy uwzglednieniu wymogéw ksztattowania tadu
przestrzennego i ochrony $rodowiska.

3 SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2—4 USTAWY
O PLANOWANIU [ ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

3.1 Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

§5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, pozostate zasady
ksztaltowania tadu przestrzennego okreslone sg ustaleniami zasad ksztattowania zabudowy zawartymi
w§171 §18.

3.2 Potrzeby zrownowazZonego rozwoju
Rozwéj zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wpisuje si¢ w potrzeby zréwnowazonego rozwoju.
3.3 Walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt planu miejscowego w §5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego. §6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu.
W §17 i §18 przedmiotowego planu miejscowego znajdujg si¢ ustalenia szczegbtowe dla terenow
oznaczonych symbolami MWW oraz UE. W §12 wskazano ustalenia dotyczace szczegélowych zasad
i warunkéw scalania i podziatu nieruchomoséci objetych planem miejscowym.

3.4 Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lenych, ochrony z16z kopalin oraz zmniejszenia podatnosci na zmiang klimatu

Projekt planu miejscowego w §6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu. Obszar objety planem miejscowym zlokalizowany jest poza granicami prawnych form



ochrony przyrody. Na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepuja tereny gérnicze, obszary
szczegblnego zagrozenia powodzia, obszary osuwania si¢ mas ziemnych, ani udokumentowane ztoza
kopalin. Obszar objety planem miejscowym zlokalizowany jest w catosci w granicach Gléwnego
Zbiornika Wéd Podziemnych nr 213 Zbiornik miedzymorenowy Olsztyn — obowigzuja przepisy
odrebne.

W granicach planu miejscowego nie wystepujg grunty rolne klasy IIl oraz grunty lesne, kiore sq
chronione na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t. j. Dz.
U z2024r. poz. 82).

Granicami planu miejscowego objety zostal obszar zlokalizowany na terenie gminy wiejskiej. Gtéwnym
celem sporzqdzenia planu miejscowego jest ustalenie przeznaczenia pod teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wolnostojgcej oraz pod teren ustug edukacji . Obszar objety planem miejscowym nie jest
zagospodarowany. Nowa zabudowa mieszkaniowa stanowi¢ bedzie kontynuacje funkcji otaczajqcych
terenow, a realizacja zabudowy ustug edukacji zapewni obstuge edukacyjng na terenie Jarot. W zwiqzku
z powyzszym nie przewiduje sig na przedmiotowym obszarze zwigkszenia podatnosci na zmiany klimatu.
Szczegbtowe zasady prowadzenia dzialan na rzecz ochrony klimatu oraz dzialan adaptacyjnych do
zmian klimatu, zmniejszajgcych podatnosci regionu na zmiany klimatu, zostang przedstawione w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewddziwa.

3.5 Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoélczesnej

Projekt planu miejscowego w §8 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury wspétczesnej. W granicach obszaru
objetego planem miejscowym nie zidentyfikowano wystgpowania obiektéw ani obszaréw objetych
formami ochrony zabytkéw.

3.6 Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeiistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczeg6lnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411)

Projekt planu miejscowego zostat zaopiniowany i uzgodniony przez instytucje wykonujgce zadania
z zakresu ochrony zdrowia, bezpieczenstwa ludzi i mienia, takie jak: Pavistwowy Wojewddzki Inspektor
Sanitarny, Paristwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny, wlasciwy organ wojskowy, ochrony granic oraz
bezpieczeristwa panstwa (Agencja Bezpieczenistwa Wewnetrznego, Centralne Wojskowe Centrum

Rekrutacji, Straz Graniczna).

W §13 wskazano, ze na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepujg tereny gérnicze, obszary
szczegblnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

W §9 wskazano, ze nie ustala si¢ wymagafi wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych.

W §14 ustalono minimalng liczbe i sposéb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

3.7 Walory ekonomiczne przestrzeni

Plan miejscowy zostal opracowany zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wraz z przepisami wykonawczymi, dlatego jego tre$¢ nie odnosi si¢ bezposrednio do walorow



ekonomicznych terenu, dla ktérego jest sporzadzany. W ustaleniach szczegétowych przedmiotowego
projektu ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu
majg na uwadze optymalne wykorzystanie waloréw ekonomicznych przestrzeni.

3.8 Prawo wlasnosci

Ustalenia planu miejscowego oraz sposob wyznaczenia terenéw wydzielonych liniami
rozgraniczajacymi okreslono majac na uwadze poszanowanie prawa wlasnosci terenéw. Grunty objete
planem miejscowym stanowia wlasnos¢ oséb fizycznych.

3.9 Potrzeby obronnosci i bezpieczeiistwa panstwa

Zgodnie z ustawq o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt planu miejscowego podlega
uzgadnianiu z organami wojskowymi oraz odpowiedzialnymi za ochrong gramic i bezpieczeristwo
Panstwa.

Projekt planu miejscowego uzgodniono z nastgpujqcymi organami: Centralnym Wojskowym Centrum
Rekrutacji, Strazq Graniczng, Agencjg Bezpieczenstwa Wewnglrznego.

3.10 Potrzeby interesu publicznego

W §9 wskazano, ze nie ustala si¢ wymagafh wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych.

3.11 Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych

Projekt planu miejscowego w §14 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej. Obstuge telekomunikacyjna ustalono poprzez
kablowa sieé telekomunikacyjng oraz rozwdj lacznosci bezprzewodowej zgodnie z przepisami
odrebnymi.

3.12 Zapewnienie udzialu spoleczenistwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa, w tym przy
uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej

Zachowanie jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych

Wéjt Gminy Stawiguda na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczqcej planu miejscowego
zapewnial jawnosé i przejrzystosé ww. procedury. W szczegdlnosci dotyczylo to etapéw zwigzanych
z udziatem spoleczenstwa.

Wéjt oglosit o rozpoczeciu konsultacji spolecznych projektu planu miejscowego. Ogloszenie w dniu

(o).

3.13 Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci

Projekt planu miejscowego w §14 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, ktore przetoza si¢ na zapewnienie
odpowiedniej ilosci i jakosci wody. Wskazano, ze w zakresie zaopatrzenia w wodg ustala sig



zaopatrzenie z sieci wodociggowej, dopuszcza sig realizacje indywidualnych uje¢ wody zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

3.14 Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczamia ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska

Plan miejscowy nie dotyczy zakladow o zwigkszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej oraz zaktadéw o duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, o ktorych
mowa w przepisach odrgbnych.

3.15 Potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkeji rolniczej

Plan miejscowy nie dotyczy ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej.

4 USTALAJAC PRZEZNACZENIE TERENU LUB OKRESLAJAC POTENCJALNY
SPOSOB ZAGOSPODAROWANIA I KORZYSTANIA Z TERENU, ORGAN WAZY
INTERES PUBLICZNY I INTERESY PRYWATNE, W TYM ZGEASZANE W POSTACI
WNIOSKOW I UWAG, ZMIERZAJACE DO OCHRONY ISTNIEJACEGO STANU
ZAGOSPODAROWANIA TERENU, JAK 1 ZMIAN W ZAKRESIE JEGO
ZAGOSPODAROWANIA, A TAKZE ANALIZY EKONOMICZNE, SRODOWISKOWE
I SPOLECZNE

Dzialania inwestycyjne w obszarze objetym opracowaniem planu miejscowego zwigzane z realizacja
sieci uzbrojenia terenu beda stanowity inwestycj¢ uzupetniajacg dla przedmiotowego zintegrowanego
planu inwestycyjnego. Celem ich realizacji jest rtownowazenie interesu prywatnego (w postaci realizacji
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej) oraz publicznego (budowa sieci infrastruktury technicznej).
Kluczowym elementem projektu jest inwestycja dodatkowa w postaci gruntu, ktéry zostanie przekazany
pod budowe szkoly, ktéra bedzie obstugiwala teren Jarot.

5 W PRZYPADKU SYTUOWANIA NOWEJ ZABUDOWY, UWZGLEDNIENIE
WYMAGAN EADU PRZESTRZENNEGO, EFEKTYWNEGO GOSPODAROWANIA
PRZESTRZENIA ORAZ WALOROW EKONOMICZNYCH PRZESTRZENI
NASTEPUJE POPRZEZ:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu djZenia do
minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkaficom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
Srodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzanh przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w peli wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw
fizjograficznych (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1443), w szczegélnosci poprzez
uzupelnianie istniejacej zabudowy,



b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylacznie
w sytuacji braku dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy polozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym
w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do
zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary charakteryzujace si¢ najlepszym
dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe oraz sieci i urzadzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Gléwnym celem sporzadzenia planu miejscowego jest umozliwienie realizacji zabudowy
wielorodzinnej, jako kontynuacji funkcji otaczajacych terenéw oraz realizacji szkotly, ktora
obstugiwalaby teren Jarot.

Obszar potozony jest w niedalekiej odleglosci od granicy gminy Stawiguda z miastem Olsztynem oraz
drogi powiatowej nr 1372N. W jego otoczeniu wystepuje glownie zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna. Powierzchnia obszaru objetego planem miejscowym wynosi ok. 4,2 ha. Teren stanowi
stare siedlisko rolnicze.

W sgsiedztwie obszaru objgtego planem miejscowym funkcjonuje transport zbiorowy. Najblizszy
przystanek autobusowy potozony jest w odleglosci ok. 300 m. Najblizsza stacja kolejowa zlokalizowana
jest w Bartagu i jest oddalona o ok. 2,3 km. Obszar przylega do drég gminnych oraz polozony jest
w niedalekiej odlegtosci od drogi powiatowej nr 1372N, dzieki ktorej jest dobrze skomunikowany
z poludniowg czgscig osiedla Generaléw (m. Olsztyn).

Obszar ma dostep do sieci wodociagowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej oraz
telekomunikacyjnej.

6 ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1, WRAZ
Z DATA UCHWALY RADY GMINY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 2 USTAWY
ZDNIA 27 MARCA 2003 ROKU O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM, ORAZ SPOSOB UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO
PROJEKTOWANIA

Rada Gminy Stawiguda podjeta Uchwale Nr 111/22/2024 z dnia 19 czerwca 2024 r. w sprawie oceny
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Stawiguda
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Zalgcznikiem do Uchwaly jest
opracowanie pt. ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Stawiguda” (dalej:
Analiza).

Na obszarze objetym opracowaniem planu nie obowigzuje plan miejscowy. W podsumowaniu do
Analizy stwierdzono: ,,Niejednoznacznie nalezy ocenié¢ postepy w zakresie opracowania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Stawiguda. Miejscowosci o wzmozonym
ruchu inwestycyjnym nie sq pokryte w catosci obowiqzujgcymi planami miejscowymi. Przykiadem mogqg
byé zaréowno miejscowosci potozone w strefie bezposredniego oddziatywania Olsztyna (np. Bartgg lub
Jaroty), ale réwniez Stawiguda jako miegjscowosé gminna. Brak planéw miejscowych dla calej



miejscowosci i jej bezposredniego otoczenia powoduje zagrozenia dla tadu przestrzennego, szczegolnie
na styku historycznych terendw wiejskich z terenami rozwijajgcego si¢ miasta.”

Biorgc pod uwage aktualne potrzeby mieszkaniowe oraz rosnacy ruch budowlany na terenie
miejscowosci Jaroty opracowanie planu miejscowego jest w pelni zasadne.

W §9 wskazano, ze nie ustala si¢ wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych.

W §14 ustalono minimalng liczbe i sposéb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa.
7  WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Uchwalenie planu miejscowego skutkowaé moze: wplywami dochodéw z tytulu podatku od
nieruchomosci, budynkéw, gruntéw i budowli. Podsumowujac, uchwalenie planu miejscowego wplynie
korzystnie na budzet gminy Stawiguda.






