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Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz lokalizacji plaz, kapielisk i przystani w czgéci obrebu geodezyjnego Harsz, gmina
Pozezdrze, sporzadzanego na podstawie Uchwaty Nr XXV1/148/17 Rady Gminy w Pozezdrzu z dnia
26 czerwca 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz lokalizacji plaz, kapielisk
i przystani w czgsci obrgbu geodezyjnego Harsz, gmina Pozezdrze.

Podstawa prawna i cel opracowania.

Podstawa prawng wskazujgcg na konieczno$¢ opracowania uzasadnienia jest art. 15 ust. 1 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.: Dz. U. 2020 r. poz. 293 ze zm.). Z przedmiotowe;j
ustawy wynika obowigzek sporzadzania przez wojta, burmistrza albo prezydenta uzasadnienia do
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Lokalizacja.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zlokalizowany jest na terenach rozwoju
zabudowy mieszkaniowej gminy Pozezdrze. Granica miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmuje tereny o tacznej powierzchni ok. 22,66 ha. Na terenie przedmiotowych
nieruchomosci nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

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

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

a) wymagania ladu przestrzennego poprzez okreslenie: linii rozgraniczajacych, linii zabudowy,
przeznaczenia terenow oraz wskaznikdéw zagospodarowania;

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

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

d) odniesienie si¢ do ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz dobr kultury wspoétczesnej;

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 mozliwos¢ wyposazenia terenow
w sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujac zasady ich realizacji;

h) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $srodkow komunikacji elektronicznej, poprzez informacj¢ na
stronie internetowej Urzgdu Gminy, ogloszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach ogloszen;

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

Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
Wojt Gminy Pozezdrze zwazyl interes publiczny i interesy prywatne. Dalsza procedura oraz niezbedne
analizy nastepujg zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Umozliwiajac realizacj¢ planu miejscowego uwzgledniono w szczegdlnosci wymagania ochrony
srodowiska oraz tadu przestrzennego:



a) projektowane struktury przestrzenne oparto w szczegoélnosci 0 istniejacy 1 projektowany system
komunikacyjny;

b) istniejacy uktad droég zlokalizowanych w granicach opracowania planu miejscowego
jak 1 znajdujacych si¢ poza granicami opracowania planu miejscowego umozliwia wykorzystanie
transportu publicznego;

c) uktad komunikacyjny zlokalizowany w granicach planu jak i poza granicami opracowania planu
umozliwia wykonanie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow.

4) Teren opracowania planu zlokalizowany jest zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan
i kierunkach zagospodarowania przestrzennego gminy Pozezdrze w jednostce strukturalnej ,,T”
obejmujacej obszar o wybitnych walorach przyrodniczo — krajobrazowych, potozony w zachodniej
cze$ci gminy, na terenach przylegtych do Wielkich Jezior Mazurskich (Swigcajty, Mamry i Dargin),
w strefie MUR — mieszkalno — ustugowo — rekreacyjnej. Nowe zainwestowanie turystyczne, ustugowe,
mieszkalne i produkcyjne, winno rozwija¢ si¢ w nawigzaniu do istniejacych jednostek osadniczych
(Pieczarki, Nowy Harsz, Kolonia Harsz, Dziaduszyn, Okowizna), na terenach uzbrojonych w pelna
infrastrukture techniczna z neutralizacja $ciekow w systemie zbiorczej kanalizacji sanitarnej. Na
terenach o izolacji nieciaglej, o innych rozwigzaniach gospodarki §ciekowej moze zadecydowacé plan
miejscowy. Tereny zwigzane z rozwojem nowego zainwestowania obj¢te sg obowigzkiem opracowania
planu miejscowego

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

i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przedmiotowy plan jest zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy

Pozezdrze w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego

gminy Pozezdrze oraz planéw miejscowych na terenie gminy - Uchwata Nr XXXVIII/237/18 z dnia

2 lipca 2018 r. w sprawie: Analizy aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Pozezdrze oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

5. 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 Zzycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastgpi zmiana
przeznaczenia gruntow rolniczych na tereny mieszkaniowe. Prognozuje sie, ze czgs¢ dziatek lezacych
w granicach opracowania zostanie sprzedanych. Transakcje rynkowe daja 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 nieruchomos$ci budowlanych. Projekt planu daje
mozliwos¢ sytuowania budynkéw mieszkalnych, a to spowoduje naliczanie podatkéw od czesci
uzytkowych budynkow.

€) Wydatki wlasne Gminy wigza si¢ z kosztami obstugi procesu inwestycyjnego, w tym pokrycie
kosztow zwigzanych z opracowaniem miejscowego planu oraz koszt zwigzany z budowa drogi
publicznej 1.KDD.

d) Analizowany obszar w czgsci znajduje si¢ w sasiedztwie infrastruktury technicznej, jednakze projekt
planu nie uzaleznia rozwoju terenu od wyposazenia w niezb¢dng 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 wigza¢ si¢ z przeprowadzeniem analizy dotyczacej kosztow
WW. inwestycji.

e) Ze wzgledu na brak szczegétlowych danych dotyczacych aspektéw technicznych planowanych do
wybudowania urzadzen sportowo — rekreacyjnych nalezy podkresli¢, ze wtasciwe obliczenie kosztéw
budowy w/w urzadzen czy obiektow oraz sasiedniej komunikacji mozliwe bedzie na podstawie
analizy sporzadzonego w przysztosci projektu budowlanego.

f) Nie przewiduje sie, 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 nastgpi¢ jedynie w operacie szacunkowym
sporzadzonym przez rzeczoznawc¢ majatkowego, w ktorym uwzglednia si¢ uwarunkowania
szczegodtowe nieruchomosci.



