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POT‘MH’ ?mb """ v Rady Miejskiej w Orzyszu

z dnia ...

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cz¢Sci miasta Orzysz

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2024 1.
poz. 1465, 1572, 1907 i 1940) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940 i z 2025 r., poz. 527 i 680), art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (.
DzU. 22023 r. poz. 1688, 18241 z2025r., poz. 527) oraz Uchwaly Nr XXXVII/272/21 Rady Miejskiej w
Orzyszu z dnia 30 czerwca 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czgici miasta Orzysz, Rada Miejska w Orzyszu stwierdzajac, Ze ninigjszy plan nie narusza ustalen
Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Orzysz uchwala,

co nastgpuje:

ROZDZIAL. I
USTALENIA WSTEPNE

§1.

1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czgscl miasta Orzysz, zwany w dalszej czesci
uchwaly planem. Granice obszaru objetego planem miejscowym zostaly przedstawione na rysunku planu
stanowigcym zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaly.

2. Plan sklada sie z nastepujacych elementow:

D
2)
3)
4)

5)

ustalen planu stanowigcych tres¢ niniejszej uchwaty;

zatgeznika nr 1 - rysunku planu sporzadzonego na kopii mapy zasadniczej w skali 1 1000;

zaacznika nr 2 - rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

zalgcznika nr 3 - rozstrzygnigcia o sposobie realizacji oraz zasad finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wiasnych Gminy Orzysz;

zatgcznika nr 4 - danych przestrzennych, obejmujacych lokalizacje przestrzenng obszaru objetego
planem.

3. Przedmiotem planu sg ustalenia dotyczace:

1)

2)
3)
4)

5)
6)

7

8)
9)
10)

przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego;

zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztaltowania krajobrazu;

zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalnej
intensywnosci zabudowy, minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysokosci zabudowy, minimalnej liczby
miejsc do parkowania i sposobu ich realizaciji oraz linii zabudowy i gabarytéw obiektow;
szczegbtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem;

granic i sposobdw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie
odrgbnych przepiséw, terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegblnego zagrozenia powodzig,
obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;

zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji;

zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;

stawek procentowych, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate, wynikajaca ze wzrostu wartosci
nieruchomoéci w zwigzku z uchwaleniem planu;



11)

12)
13)

sposobu usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drog i innych terenéw publicznie
dostgpnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyki obiektéw budowlanych oraz
pokrycia dachow;

minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych;

granic terenu inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonej w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa warminsko-mazurskiego.

Plan nie zawiera ustalen z zakresu;

1)
2)

3)

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow w tym krajobrazow kulturowych oraz débr kultury
wspolczesnej — z racji braku ich wystgpowania w granicy planu;

wymagah wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych — z racji braku ich
wystepowania w granicy planu;

sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw — z racji braku
potrzeby ich okre$lania w granicy planu.

82,

Jako obowigzujace ustala si¢ nastgpujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu:

1)
2)
3)
4)

5)

granica obszaru objetego planem miejscowym;
linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;

nieprzekraczalne linie zabudowy;
przeznaczenia terenéw elementarnych i cyfrowo-literowe oznaczenia terenéw elementarnych

o okre§lonym przeznaczeniu;
wymiarowanie podane w metrach.

Rysunek planu obowigzuje w zakresie jego ustalen dotyczgcych obiektéw i obszaréw chronionych na
podstawie przepisow odrgbnych: granicy strefy ochrony sanitarnej w odlegtosci 150 m od cmentarza,

Elementy rysunku planu niewymienione w ust. 1 i 2 stanowig oznaczenia informacyjne.

Ustalenia symboli cyfrowo — literowych teren6w elementarnych nalezy rozumiegé:

1)
2)

poz. 1. oznaczenia — symbol cyfrowy: liczba porzadkowa okreslajgca dany teren elementarny;
poz. 2. oznaczenia — symbol literowy: okreslajagcy przeznaczenie terenu elementarnego zgodnie
z ustaleniami §4 i ustaleniami szczegdlowymi planu.

ROZDZIAL II
SEOWNICZEK POJEC UZYTYCH W UCHWALE
§3.

Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1)
2)

3)
4)

5)

6)

7

dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych do 12°;

froncie dzialki — nalezy przez to rozumie¢ czgé¢ dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi, z ktorej
odbywa si¢ glowny wjazd lub wejécie na dziatke;

granicy planu — nalezy przez to rozumic¢ okre$long na zatgczniku graficznym do niniejszej uchwaty
granice obszaru objetego planem miejscowym;

linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ rozgraniczajgcy teren o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania okreslong na rysunku planu;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — naleZy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku linig
okreSlajgcg obszar do zabudowy, poza ktérym zakazuje si¢ wznoszenia budynkow, wiat oraz
tymczasowych obiektow budowlanych okre§lonych zgodnie z ustaleniami szczegélowymi planu dla
terendw elementarnych;

terenie elementarnym — nalezy przez to rozumie fragment planu oznaczony odrebnym symbolem
cyfrowo - literowym, wyodrgbniony liniami rozgraniczajacymi, charakteryzujgcy sie okreslonym
przeznaczeniem i jednolitymi zasadami zagospodarowania wynikajacymi z ustalen planu;
przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie, ktére w ramach realizacji planu
stanie si¢ dominujgca forma wykorzystania terenu; w ramach przeznaczenia terenu elementarnego
mieszczg si¢ elementy zagospodarowania bezpoSrednio z nim zwigzane, warunkujgce prawidtowe
korzystanie z terenu elementarnego w jego liniach rozgraniczajacych takich jak: niezbgdne do obstugi
zabudowy sieci 1 przylgcza infrastruktury technicznej, dojscia i dojazdy;



1.

10)

11)

12)

13)

14)

15)

przepisach odrgbnych — nalezy przez to rozumie¢ obowigzujace przepisy aktow prawnych;

strefie ochronnej — nalezy przez to rozumie¢ obszar, w ktorym obowigzujg ograniczenia w zabudowie
i zagospodarowaniu terendw wynikajace z przepisdéw odrebnych;

ucigzliwos$ci — nalezy przez to rozumieé¢ zjawiska fizyczne lub stany powodujgce przekroczenie zasad
wspolzZycia spolecznego, a takze standardéw jakoSci Srodowiska, dopuszezalnych pozioméw i immisji
substancji oraz energii do $§rodowiska zgodnie z przepisami odrgbnymi;

uslugach publicznych - nalezy przez to rozumie¢ ustugi $wiadczone przez przedsigbiorstwa
publiczne, instytucje publiczne, rzadowe i samorzadowe oraz organizacje i stowarzyszenia na rzecz
obywateli zaliczane do kategorii ustug nieucigzliwych;

uslugach nieucigzliwych - nalezy przez to rozumie¢ dzialalno§¢ gospodarcza o charakterze
nieprodukecyjnym, publiczna lub komercyjna, ktorej celem jest zaspokojenie potrzeb ludnosci, nie
zaliczang do przedsigwzi¢é moggcych zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, o ktérych mowa
w przepisach odrebnych;

zabudowie gospodarczo - garazowej - nalezy przez to rozumie¢ zabudowe, w sktad ktorej wchodza
budynki gospodarcze, budynki gospodarczo — garazowe, budynki garazowe i wiaty, pojecie to jest
okresleniem rodzaju budynkow, ktore pelnia funkecje pomocnicze wzgledem innych rodzajow
budynkoéw i nie stanowi samodzielnego przeznaczenia terenow elementarnych;

zabudowie wolnostojacej - nalezy przez to rozumicé budynki stanowigce konstrukcyjnie samodzielng
catos¢é, gdy pomiedzy poszczegdlnymi elementami budynkdéw, takimi jak fundament, §ciany noséne,
wigzba dachowa, istnieje wolna przestrzen 1 Zaden z tych elementdow nie jest konstrukcyjnie ani
funkcjonalnie powigzany z drugim obiektem budowlanym, z wyjatkiem infrastruktury technicznej.
zieleni wysokiej — nalezy przez to rozumied zielen o wysokoéci przekraczajgcej 3 m.

ROZDZIAE III
USTALENIA OGOLNE

Ustalenia dotyczgce przeznaczenia terenéw elementarnych w granicach planu

§4.

Ustala sig¢ przeznaczenie terenéw elementarnych oznaczonych symbolami zgodnie z rysunkiem planu:

)
2)
3)
4)
3)
6)
7
8)
9)
10)

MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;;

MNU - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug;
MWU - teren zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej lub ustug;
UN - teren ustug nieucigzliwych;

ZD - teren ogrodow dziatkowych;

ZN — teren zieleni naturalnej;

KG — teren garazy;

KD(L) — teren drogi publicznej klasy lokalnej;

KD(D) — teren drogi publicznej klasy dojazdowej;

KDW — teren drogi wewngtrzne;j.

Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§5.

Ustala sig zasady ochrony tadu przestrzennego:

y

2)

3)

ustala si¢ lokalizacj¢ nowej zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oznaczonymi
na rysunku planu oraz zgodnic z ustaleniami szczegolowymi planu dotyczacymi terendw
elementarnych 1 przepisami odrgbnymi;

zakazuje si¢ w granicach planu lokalizacji budynkéw przeznaczenia podstawowego i uzupelniajacego
w odleglosci mniejszej niz 3 m od granicy dziatki lub bezposrednio przy tej granicy z wyjatkiem
budynkow garazowych zlokalizowanych w terenach elementarnych oznaczonym symbolami cyfrowo -
literowymi 1UN i 1KG oraz dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie bliZniaczej i
szeregowcej dopuszczonej do realizacji w ustaleniach szczegotowych planu;

dopuszcza si¢ przebudowg lub remont w obrysie budynkéw istniejacych w dniu wejécia w zycie planu
znajdujgcych si¢ w czg§eli poza obszarem przeznaczonym pod zabudowe ograniczonym
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, na zasadach okre§lonych w przepisach ogdlnych
i szczegdtowych planu;



4) dopuszcza si¢ rozbudowe i nadbudowg budynkow istnicjacych w dniu wejscia w zycie planu
znajdujacych si¢ w czeSci poza obszarem przeznaczonym pod zabudowe ograniczonym
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, z zastrzezeniem, Ze rozbudowa tych budynkow moze nastgpic
jedynie w obszarze przeznaczonym do zabudowy, a nadbudowa w obrysie budynku, zgodnie
z zasadami zawartymi w przepisach szczegbtowych planu.

2. Ustala sig ogolne zasady ksztaltowania zabudowy:

1) w elewacjach budynkow stosowac materiaty tradycyjne jak cegta, kamien, drewno, tynki o wygladzie
tynkow tradycyjnych. Dopuszcza sig¢ stosowanie tynkow cienkowarstwowych, plyt klinkierowych,
szkla oraz wysokiej klasy tworzyw imitujacych materiaty tradycyjne;

2) w przypadku dachéw dwuspadowych lub wielospadowych nakazuje sie realizacje dachow
o wyodrgbnionej kalenicy. Zakazuje si¢ wydtuzania polaci dachu ponad wysokos¢ kalenicy.

3. Ustala si¢ ogolne zasady ksztattowania zabudowy w zakresie estetyzacji:

1) =zakazuje si¢ stosowania jaskrawej, kontrastowe] kolorystyki w elewacjach oraz pokryciach
dachowych;

2) nakazuje si¢ stosowanie jednolitej kolorystyki dachu w jednej bryle budynku;

3) najednej bryle budynku nakazuje si¢ stosowanie jednego koloru elewacji jako koloru dominujacego;

a) dopuszcza si¢ maksymalnie trzy kolory do podkredlenia poziomych i pionowych podziatow
elewacji oraz innych charakterystycznych cech i detali architektonicznych budynku:

4) nalezy stosowac jednolita forme¢ stolarki okiennej w obrgbie calego budynku mieszkalnego

jednorodzinnego lokalizowanego na terenach elementarnych oznaczonych symbolami literowymi MN.

4. Zakazuje si¢ lokalizowania tymezasowych obiektow budowlanych, w rozumieniu przepisdéw odrebnych, za
wyjatkiem zaplecza prowadzonych robét budowlanych, z zastrzezeniem ustalen szczegblowych planu.

Ustalenia dotyczace zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu
§6.
1. Ustala si¢ zasady ochrony $rodowiska:
1) w zakresie ochrony §rodowiska ustala sig nastgpujace zasady:

a) zakazuje si¢ wprowadzania do gleby substancji mogacych negatywnie wplywac na jakos¢ wod
podziemnych;

b) zakazuje si¢ zmiany kierunku i natgzenia odptywu wod opadowych lub roztopowych oraz
kierunku odpltywu wod ze Zrodet ze szkoda dla gruntéw sgsiednich, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

c¢) nakazuje sie utrzymanie sieci melioracyjnych i drenazowych w nalezytym stanie technicznym
umozliwiajgcym zachowanie droznosci poprzez ich ochrong przed zanieczyszczeniem,
zarastaniem i zasypywaniem, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

d) dopuszcza si¢ przebudowe, skanalizowanie sieci melioracyjnych i drenazowych, zgodnie
z przepisami odrebnymi,

e) zakazuje si¢ w granicach planu lokalizacji przedsigwzigé mogacych zawsze znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu przepiséw odrgbnych z zakresu ochrony $rodowiska za
wyjatkiem inwestycji celu publicznego =z zakresu: Iacznodci publicznej, komunikacji
i infrastruktury technicznej;

f) dopuszcza sig¢ lokalizacjge przedsigwzigé mogacych potencjalnie znaczgco oddzialywaé na
srodowisko, w przypadku gdy wykonana ocena wykazata brak =znaczgcego negatywnego
oddziatywania na $rodowisko;

g) zakazuje si¢ lokalizacji zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych.

2) ustala si¢ dopuszczalne poziomy hatasu, przyjmujac odpowiednie przepisy z zakresu ochrony
srodowiska:

a) dla terendéw elementarnych oznaczonych na rysunku planu symbolem literowym MN jak dla
terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;

b) dla terenow elementarnych oznaczonych na rysunku planu symbolem literowym MNU, MWU jak
dla terenow zabudowy mieszkaniowo — ustugowej;

c) dla pozostatych terendw elementarnych wyznaczonych w planie ustala si¢ normy hatasu zgodnie z
przepisami odrgbnymi, a w przypadku gdy teren nic podlega ochronie akustycznej - nie ustala sie.



2. Obszar objety planem miejscowym nie znajduje si¢ w granicach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w
przepisach odrgbnych.

3. W zakresie ochrony i zasad ksztaltowania krajobrazu ustala si¢ nakaz realizacji nowej zabudowy zgodnie ze
wskaznikami ksztaltowania zabudowy okre§lonymi w ustaleniach szczegdétowych planu.

Ustalenia dotyczgce zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu
§7.

1. Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz parametrow i wskaZniki zagospodarowania terenu
zawarto w ustaleniach szczegdtowych planu.

2. Zachowuje sie istniejaca zabudowe z mozliwoscia adaptacji i prowadzenia robét budowlanych w istniejgcych
obiektach budowlanych.

3. Nakazuje si¢ stosowanic rozwigzan przestrzennych, architektonicznych i technicznych zapewniajacych
dostepnos$¢ terenu, urzadzen i budynkéw dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami stosownie do przepisow
odr¢bnych.

Ustalenia dotyczgce granic i sposob6w zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajgcych ochronie na

podstawie odrgbnych przepiséw, terenéw gérniczych, a takze obszaréw szczegolnego zagroZenia powodzia,

obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

§8.
1. W granicach planu nie wystgpujg tereny i obiekty podlegajgce ochronie na podstawie przepiséw odrebnych.
2. W granicach planu nie sa wyznaczone:
1) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszary osuwania si¢ mas ziemnych, tereny gornicze;
2) obszary krajobrazow priorytetowych ustalonych w planie zagospodarowania przestrzennego

wojewodztwa warminisko - mazurskiego;
3) obszary krajobrazow priorytetowych ustalonych na podstawie audytu krajobrazowego wojewodztwa

warminsko - mazurskiego.

Ustalenia dotyczace szezegolowych zasad i warunkdéw scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym
§9.

1. Ustala sig, ze w granicach opracowania planu nie wyznacza si¢ obszarow wymagajacych przeprowadzenia
scalen 1podzialu nieruchomodci, w rozumieniu przepiséw odrgbnych z zakresu gospodarki
nieruchomog$ciami.

2. Ustala si¢ w przypadku przeprowadzenia procedury scalenia i podzialu nieruchomosci szczegdtowe zasady
i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenow elementarnych oznaczonych symbolem literowymi
MN, MNU, MWU:

1)  minimalna powierzchnia dziatek — 1000 m?;

2) minimalna szeroko$é frontow dzialek — 22 m;

3) katy potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego 90° z tolerancjg + 10° oraz 180°
z tolerancjg + 10°.

Ustalenia dotyczace szczegolnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy
§10.
Ustala si¢ szczegdlne warunki zagospodarowania terendw i ograniczenia w ich uzytkowaniu:

1) w granicach strefy ochronny sanitarnej w odlegtosci 150 m od cmentarza, obowigzujg ograniczenia w
zabudowie i zagospodarowaniu terendw wynikajace z przepisow odrebnych, ustanowione dla
obszarow potozonych w sasiedztwie cmentarza zlokalizowanego poza granicg obszaru objetego
planem miejscowym.

Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
§11.

Ustala sie nastepujace zasady w zakresie systemow komunikacji:



1)

2)

3)

4)
5)

6)

7)

8)

powigzanie ukladu komunikacyjnego planu z ukladem zewnetrznym odbywa sie poprzez
zlokalizowane w obszarze planu lub w bezpoérednim sasiedztwie planu drogi, ktére posiadajg dalszy
przebieg w obrgbie gminy i powigzane sg z systemem komunikacyjnym w gminie;
uktad komunikacyjny w granicach planu tworzg istniejace i projektowane drogi oznaczone na rysunku
symbolem literowym KD(L) oraz projektowane drogi publiczne oznaczone na rysunku planu
symbolem literowym KD(D) a takie poprzez droge wewnetrzng oznaczong symbolem literowym
KDW;
obstuge komunikacyjng terendéw elementarnych realizowa¢ bezpoérednio z drdg publicznych
oznaczonych symbolami literowymi KD(L), KD(D), KDW;
obstuga komunikacyjna z drog publicznych zgodnie z przepisami odrgbnymi;
ustala si¢ wskazniki i zasady wyposazenia terendw w odpowiednig liczbg miejsc do parkowania,
zapewniajgca zaspokojenie potrzeb w zakresie parkowania i postoju samochodow:
a) w granicach terendéw elementarnych oznaczonych w planie symbolem litrowym MN: minimum
1 miejsce parkingowe na jeden lokal w budynku mieszkalnym jednorodzinnym;
b) w granicach terenéw elementarnych oznaczonych w planie symbolem litrowym MNU: minimum
1 miejsce parkingowe na jeden lokal mieszkalny lub ustugowy lub mieszkalno - ustugowy;
¢) w granicach terendéw elementarnych oznaczonych w planie symbolem litrowym MWU: minimum
1,2 miejsca parkingowego na jeden lokal mieszkalny lub ustugowy lub mieszkalno - ustugowy;
d) w granicach terendéw elementarnych oznaczonych w planie symbolem litrowym UN: minimum
1 miejsce parkingowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej;
wyznacza si¢ nastepujace zasady oraz liczb¢ miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa:
a) nie mniej niz 1 stanowisko — jezeli liczba stanow1sk wynosi 6-15;
b) nie mniej niz 2 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 16—40;
c¢) nie mniej niz 8% ogodlnej liczby stanowisk, jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi wigcej niz 40;
miejsca parkingowe zapewniajace zaspokojenie potrzeb w zakresie parkowania i postoju samochoddow
nalezy wykonaé o nawierzchni z materialow nieprzepuszczalnych;
dopuszcza sig¢ bilansowanie miejsc parkingowych wliczajac miejsca w garazach w budynkach,
w garazach wolnostojgcych, zespotach pgarazy oraz w ramach zorganizowanych zespotow
parkingowych.

Ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy system6w infrastruktury technicznej

§12.

1. Ustala sie nastepujace zasady w zakresie systemow infrastruktury techniczne;j:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

powiazanie sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym odbywa sie poprzez zlokalizowane
w granicach planu lub w bezposrednim sasiedztwie planu sieci infrastruktury technicznej, ktore
posiadajg dalszy przebieg w obrgbie gminy i powiazane sg z gminnym systemem uzbrojenia terenu;
nakazuje si¢ z zastrzezeniem pkt 3 lokalizacj¢ nowych sieci infrastruktury technicznej, ich stref
ochronnych oraz stref kontrolowanych w granicach terendéw elementarnych oznaczonych symbolami
literowymi KD(L), KD(D), KDW oraz w granicach terendw elementarnych oznaczonych symbolami
literowymi MN, MNU, MWU, UN, KG, ZD pomigdzy liniami rozgraniczajacymi a
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy - na obszarach, na ktorych nie dopuszcza si¢ realizacji,
budynkow, wiat oraz tymczasowych obiektdéw budowlanych zgodnie z definicja nieprzekraczalnej linii
zabudowy;

w przypadku braku technicznych i ekonomicznych mozliwosci zastosowania zasady wynikajace] z pkt
2, dopuszcza si¢ lokalizacje nowych sieci infrastruktury technicznej, ich stref ochronnych oraz stref
kontrolowanych w granicach terendw elementarnych oznaczonych symbolami literowymi MN, MNU,
MWU, UN, KG pod warunkiem, Ze lokalizacja tych sieci i urzqdnn nie ograniczy mozliwosci
realizacji ustalonego przeznaczenia terenu;

nakazuje si¢ lokalizacje sieci infrastruktury technicznej, ich stref ochronnych i paséw ochrony
funkcyjnej oraz stref kontrolowanych, o ktorych mowa w pkt 2 na zasadach okre$lonych w przepisach
odrgbnych, w szczegoblnoscei przepisach z zakresu drog publicznych;

dopuszcza si¢ lokalizacje nowych sieci infrastruktury technicznej, ich stref ochronnych oraz stref
kontrolowanych w granicach terenu elementarnego oznaczonego symbolem literowym ZN;

dopuszcza si¢ lokalizacje przylaczy do sieci infrastruktury technicznej w granicach terendow
elementarnych oznaczonych symbolami literowymi MN, MNU, MWU, UN, ZD, ZN, KG;



7) w przypadku kolizji projektowanych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej z istniejacymi
obiektami budowlanymi, nalezy je przebudowa¢ i dostosowaé do projektowanego zagospodarowania
terenu, zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi;

8) dopuszcza si¢ mozliwos¢ remontu istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych oraz ustaleniach niniejszego planu;

9) w granicach opracowania planu sieci infrastruktury technicznej nalezy wykonaé jako podziemne lub
nadziemne.

Zasady z zakresu zaopatrzenia w wodg:

1) ustala si¢ zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej;

2) dopuszcza si¢ indywidualne zaopatrzenie w wode zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi z
wylgczeniem obszaru polozonego w granicach strefy sanitarnej w odlegtodci 150 m od granicy
cmentarza;

3) ustala si¢ zaopatrzenie w wodg dla potrzeb przeciwpozarowych z gminnej sieci wodociggowej lub
poprzez indywidualny system zaopatrzenia w wodg, na zasadach okre§lonych w przepisach odrebnych;

4) ustala sig, iz sie¢ wodociggowa musi posiadaé parametry techniczne gwarantujace zaopatrzenie w
wodg istniejgcej i projektowanej zabudowy oraz w razie potrzeb dla ochrony przeciwpozarowe;;

a) nakazuje si¢ wyposazenie projektowanej sieci wodociggowej w hydranty przeciwpozarowe
wedtug zasad okreslonych w przepisach odrgbnych.

Zasady z zakresu odprowadzania i oczyszczania $ciekéw sanitarnych oraz odprowadzania wod opadowych i

roztopowych:
1) ustala sig, iz obstuge w zakresie odprowadzenia sciekéw nalezy realizowaé do sieci kanalizacji
sanitarnej;

a) na obszarze poza granicami aglomeracji oznaczonej na rysunku planu dopuszcza si¢ indywidualne
rozwigzania odprowadzania Sciekéw zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi;

2) ustala sig, iz sie¢ kanalizacji sanitarnej musi posiada¢ parametry techniczne gwarantujace
bezproblemowe odprowadzenie $ciekow z istniejgcej i projektowanej zabudowy;

3) oustala si¢, z zastrzezeniem pkt 4, odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z powierzchni
uszezelnionych do otwartej lub zamknigtej sieci kanalizacji deszczowej wyposazonej w niezbedne
urzgdzenia podczyszczajgce, zgodnie z przepisami odrebnymi:

4) dopuszcza si¢ odprowadzanie wezeéniej oczyszezonych wod opadowych i roztopowych z powierzchni
uszczelnionych w sposob nie zagrazajgcy $rodowisku oraz zasobom wéd podziemnych stosownie do
przepisow odrebnych:

a) do gruntu w granicach wlasnej dziatki,

b) na grunt w granicach wiasnego dziatki,

¢) do zbiornikéw szczelnych lub do zbiornikdéw retencyijnych,

d) do ogdlnodostgpnych rowow melioracyjnych i przydroznych;

5) zakazuje si¢ zmiany kierunku i natgZenia odptywu wod opadowych lub roztopowych oraz kierunku
odptywu wod ze Zrodet ze szkodg dla gruntéw sgsiednich, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Zasady z zakresu zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

1) ustala sig, iz zaopatrzenie w energig elektryczng nalezy realizowaé z sieci elektroenergetyczne;;

2) ustala sig, iz nowe sieci clektroenergetyczne Sredniego napigcia (SN) i niskiego napiecia (nN) nalezy
wykona¢ jako podziemne lub napowietrzne na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

3) w przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z istniejacymi sieciami i urzadzeniami
elektroenergetycznymi, nalezy je przebudowaé¢ w kolidujgcym zakresie, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami odrgbnymi;

4) dopuszcza sig indywidualne urzadzenia wytwarzajace energie elektryczng z odnawialnych Zrodet
energii w postaci instalacji fotowoltaicznych lokalizowanych na zasadach i mocach wynikajacych z
przepisow odrgbnych, w szczegélnoéci w postaci instalacji wolnostojacych, zlokalizowanych na
dachach budynkow oraz na wiatach parkingowych.

Zasady z zakresu infrastruktury telekomunikacyjne;:

1) ustala si¢ zaopatrzenie w zakresic telekomunikacji z sieci telekomunikacyjnej lub w sposéb
indywidualny;

Zasady z zakresu zaopatrzenia w ciepto:

1) ustala sig, iZ zaopatrzenie w cieplo nalezy realizowaé indywidualnie;

2) dopuszcza si¢ ogrzewanie urzadzeniami, ktore nie powoduje przekroczenia dopuszczalnych zawartodei
substancji szkodliwych w powietrzu zgodnie z obowigzujagcymi przepisami odrgbnymi oraz energia



elektryczng lub odnawialnymi Zrédtami energii o mocy nieprzekraczajacej 500 kW, z wylaczeniem
elektrowni wiatrowych;

3) do ogrzewania budynkéw zakazuje si¢ stosowania urzadzen, ktore spowodowalyby przekroczenia
dopuszczalnych zawartoéci substancji w powietrzu zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

7. Zasady z zakresu zaopatrzenia w gaz:
1) ustala sig, iz zaopatrzenie w gaz nalezy realizowad z sieci gazowej;
2) dopuszcza si¢ indywidualnie zaopatrzenie w gaz ze zbiomikdéw na gaz, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi.
8. Ustala sie, iz gospodarke odpadami nalezy realizowaé zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi oraz
obowigzujagcymi w tym zakresie przepisami lokalnymi.

Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate, wynikajgcg ze wzrostu wartosci nieruchomos$cei
w zwigzku z uchwaleniem planu
§13.

Ustala si¢ wysokosci stawek procentowych dla naliczania optat z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
zwigzanych z uchwaleniem niniejszego planu dla terenéw elementarnych oznaczonych symbolami
literowymi:

1)  MN, MNU -30%;

2) pozostate tereny elementarne — 1%,

Granice terenéw zamknigtych i granic stref ochronnych terenéw zamknigtych oraz granice terenow
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonej w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa

§14.

Zgodnie z rysunkiem planu wskazano jako oznaczenie informacyjne granice terendw inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonej w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa warminsko-mazurskiego: inwestycja celu publicznego w zakresie elektroenergetyki — budowa
linii 110kV Efk1 — Orzysz — Mikotajki.

ROZDZIAL IV
USTALENIA SZCZEGOLOWE
Ustalenia dotyczgce zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenéw elementarnych

oznaczonych symbolem literowym MN
§15.
Dla terenéw elementarnych oznaczonych w planie symbolami cyfrowo-literowymi 1MN, 2MN, 3MN, 4MN,
5MN ustala sie: '
1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne realizowaé jako wolnostojace;
b) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, ustaleniami ogdlnymi, przepisami
odrgbnymi;
3) wskaZniki zagospodarowania terendw elementarnych:
a) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,4;
b) maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 0,4;
¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,04;
d) maksymalna nadziemna intensywnosé¢ zabudowy — 0,8;
4)  wysokos¢ zabudowy:
a) liczba kondygnacji budynku mieszkalnego jednorodzinnego: maksymalnie 2 kondygnacje
nadziemne, w tym ostatnia kondygnacja jako poddasze uzytkowe;
b) liczba kondygnacji budynkéw zabudowy gospodarczo — garazowej: | kondygnacja nadziemna;
c) wysokosé budynku mieszkalnego jednorodzinnego: w przedziale od 6 m do 10 m;
d) wysokos¢ budynkéw zabudowy gospodarczo — garazowej: w przedziale od 4 m do 6 m;
e) wysokoé¢ zabudowy niewymienionej w lit. ¢) i d): nie wyzej niz 5 m;
5) usytuowanie, geometria i pokrycie dachow, kolorystyka zabudowy:



a) kierunek gléwnej kalenicy: prostopadle lub réwnolegle w stosunku do frontu dziatki lub
najdluzszej granicy dziatki;

b) geometria 1 pokrycie dachéw nad gloéwng bryls budynkéw: dachy symetryczne dwuspadowe lub
wielospadowe z wyodregbniona kalenica, o kacie nachylenia potaci od 30° do 45°, kryte dachowka,
blachodachowka lub materialem imitujacym dachéwke w odcieniach koloru czerwonego,
ceglastego lub grafitowego;

¢) w elewacjach budynkow stosowac materiaty, o ktérych mowa w §5;

- kolorystka elewacji w przypadku zastosowania tynkéw — odcienie bieli, bezy, szaroci;
6) minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej: 800 m?.

Ustalenia dotyczgce zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenéw elementarnych
oznaczonych symbolem literowym MNU
§16.
1. Dla terenéw elementarnych oznaczonych w planie symbolami cyfrowo-literowymi IMNU, 2MNU ustala sie:
1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne realizowac jako wolnostojace, bliZzniacze lub szeregowe;

b) w ramach przeznaczenia terenu elementarnego dopuszcza si¢ realizacje budynkéw zabudowy
gospodarczo — garazowej;

¢) dopuszcza sie realizacje jednego budynku mieszkalnego lub mieszkalno — uslugowego na jedne;
dziatce budowlane;j;

d) w przypadku zabudowy blizniaczej lub szeregowej dopuszcza sie realizacje zabudowy
bezposrednio przy granicy dziatki budowlane;j;

e) w przypadku zabudowy szeregowej maksymalna liczba budynkdéw w pojedynczym szeregu
zabudowy wynosi 6, zakazuje si¢ taczenia szeregdw zabudowy;

f) zakazuje sie realizacji wolnostojgcych budynkéw ushugowych;

g) dopuszcza si¢ realizacje funkcji ustugowej w parterach budynkow;

h) nakazuje sie realizacje ustug wylacznie jako ustug nieucigzliwych;

1) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, ustaleniami ogdlnymi, przepisami
odrebnymi;

3) szczegdlne warunki i zasady ksztaltowania zabudowy:
a)zakazuje si¢ lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 200 m?;
4)  wskazniki zagospodarowania terendw elementarnych:

a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,4;

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4;

¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,01;

d) maksymalna nadziemna intensywno$é¢ zabudowy — 1,2;

5) wysoko$¢ zabudowy:

a) liczba kondygnacji budynku z zastrzezeniem lit. b: maksymalnie 3 kondygnacje nadziemne, w tym
ostatnia kondygnacja jako poddasze uzytkowe;

b) liczba kondygnacji budynkéw zabudowy gospodarczo — garazowej: 1 kondygnacja nadziemna;

¢) wysokos¢ budynku z zastrzezeniem lit. d: w przedziale od 6 m do 10 m;

d) wysoko$é budynkow zabudowy gospodarczo — garazowej: do 6 m;

e) wysoko$¢ zabudowy niewymienionej w lit. ¢) i d): nie wyzej niz 5 m;

6) usytuowanie, geometria 1 pokrycie dachow, kolorystyka zabudowy:

a) kierunek giownej kalenicy: prostopadle lub réwnolegle w stosunku do frontu dziatki lub
najdluzszej granicy dziatki;

b) geometria i pokrycie dachéw nad gtéwna bryta budynkéw: dachy symetryczne dwuspadowe lub
wielospadowe z wyodrebniong kalenica, o kacie nachylenia potaci od 30° do 45°, kryte dachdéwka,
blachodachowkg lub materialem imitujgcym dachowke w odcieniach koloru czerwonego lub
ceglastego lub grafitowego;

¢) w elewacjach budynkoéw stosowaé materiaty, o ktérych mowa w §5;

- kolorystka elewacji w przypadku zastosowania tynkow — odcienic bieli, bezy, szaro$ci;
7) minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlane;j:

- dla zabudowy wolnostojgcej: 1000 m2.

- dla zabudowy blizniaczej: 450 m>,

- dla zabudowy szeregowej: 240 m®.



2. Dla terendéw elementarnych oznaczonych w planie symbolami cyfrowo-literowymi 3MNU, 4MNU ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne realizowac jako wolnostojace;

b) w ramach przeznaczenia terenu elementarnego dopuszcza si¢ realizacje budynkow zabudowy
gospodarczo — garazowej;

¢) dopuszcza sie realizacje wolnostojgcych budynkéw ustugowych;

d) nakazuje sie realizacje ustug, w tym ustug publicznych, wylgcznie jako ustug nieucigzliwych;

e) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, ustaleniami ogdlnymi, przepisami
odrgbnymi;

3) szczegdlne warunki i zasady ksztattowania zabudowy:
a) zakazuje sic lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400 m?;
4) wskazniki zagospodarowania terenéw elementarnych:

a) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,4;

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4;

¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,01;

d) maksymalna nadziemna intensywnoé¢ zabudowy — 1,2;

5) wysoko$¢ zabudowy:

a) liczba kondygnacji budynkéw z zastrzezeniem lit. b: maksymalnie 3 kondygnacje nadziemne, w
tym ostatnia kondygnacja jako poddasze uzytkowe;

b) liczba kondygnacji budynkéw zabudowy gospodarczo — garazowej: 1 kondygnacja nadziemna;

¢) wysoko$¢ budynku z zastrzezeniem lit. d: w przedziale od 6 m do 12 m;

d) wysokos¢ budynkow zabudowy gospodarczo — garazowej: do 6 m;

e) wysoko$¢ zabudowy niewymienionej w lit. ¢) i d): nie wyzej niz 5 m;

6) usytuowanie, geometria i pokrycie dachow, kolorystyka zabudowy:

a) kierunek gitownej kalenicy: prostopadle lub rownolegle w stosunku do frontu dziatki lub
najdiuzszej granicy dziatki;

b) geometria i pokrycie dachéw nad gtowna bryla budynkéw: dachy symetryczne dwuspadowe lub
wiclospadowe z wyodrgbniong kalenicg, o kgcie nachylenia potaci od 30° do 45°, kryte dachdéwka,
blachodachdéwka lub materiatem imitujacym dachdéwke w odcieniach koloru czerwonego lub
ceglastego lub grafitowego;

c) w elewacjach budynkéw stosowaé materialy, o ktorych mowa w §5 ust. 2, pkt 1;

- kolorystka elewacji w przypadku zastosowania tynkéw — odcienie bieli, beZy, szaroéci;
7) minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej: 1000 m?.

3. Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem cyfrowo-literowym SMNU ustala sig:
1) przeznaczenie terenu teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ushug;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne realizowa¢ jako wolnostojace;
b) w ramach przeznaczenia terenu elementarnego dopuszcza si¢ realizacje budynkow zabudowy
gospodarczo — garazowej;
¢) dopuszcza si¢ realizacje wolnostojgcych budynkéw ustugowych;
d) nakazuje sie realizacje ustug, w tym ustug publicznych, wylacznie jako ustug nieucigzliwych;
e) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, ustaleniami ogdlnymi, przepisami
odrebnymi; _
3) szezegblne warunki i zasady ksztaltowania zabudowy:
a) zakazuje si¢ lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 200 m?;
4) wskazniki zagospodarowania terenow elementarnych:
a) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,4;
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,4;
¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,01;
d) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 1,2;
5) wysoko$¢ zabudowy:
a) liczba kondygnacji budynkéw z zastrzezeniem lit b: maksymalnie 3 kondygnacje nadziemne, w
tym ostatnia kondygnacja jako poddasze uzytkowe;
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b) liczba kondygnacji budynkéw zabudowy gospodarczo — garazowej: 1 kondygnacja nadziemna;

¢) wysokos¢ budynkodw z zastrzezeniem lit d): w przedziale od 6 m do 10 m;

d) wysoko$é¢ budynkéw zabudowy gospodarczo — garazowej: do 6 m;

e) wysoko$¢ zabudowy niewymienionej w lit. ¢) i d): nie wyzej niz 5 m;

6) usytuowanie, geometria i pokrycie dachow, kolorystyka zabudowy:

a) kierunek gtoéwnej kalenicy: prostopadle lub rownolegle w stosunku do frontu dziatki lub
najdtuzszej granicy dziatki;

b) geometria i pokrycie dachéw nad glowng brylg budynkéw: dachy symetryczne dwuspadowe lub
wielospadowe z wyodrebniong kalenica, o kacie nachylenia potaci od 30° do 45°, kryte dachowka,
blachodachowka lub materiatlem imitujacym dachéwke w odcieniach koloru czerwonego lub
ceglastego lub grafitowego;

¢) w elewacjach budynkéw stosowac materiaty, o ktoérych mowa w §5;

- kolorystka elewacji w przypadku zastosowania tynkdw — odcienie bieli, bezy, szaroéci;
7) minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej: 1000 m?.

Ustalenia dotyczgce zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu elementarnego
oznaczonego symbolem literowym MWU
§17.

Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem cyfrowo-literowym 1MWU ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementamego:
a) budynki mieszkalne wielorodzinne realizowa¢ jako wolnostojace lub w formie zgrupowanej;
b) dopuszcza si¢ realizacje wolnostojacych budynkéw ustugowych;
¢) dopuszcza sie realizacje funkcji ustugowych w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych w
kondygnacjach nie wyzszych niz parterowe z zastrzezeniem lit. ¢;
d) nakazuje si¢ realizacje ustug wylfacznie jako ustug nieuciazliwych;
¢) dopuszcza sie realizacje ustug nieucigzliwych takich jak: biura, kancelarie prawnicze, gabinety
lekarskie, pracownie projektowe lokalizowane w lokalach mieszkalnych na wszystkich
kondygnacjach w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych pod warunkiem zachowania
charakteru mieszkalnego tych lokali;
f) maksymalna powierzchnia uzytkowa pojedynczego lokalu ustugowego w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym: 200 m?,
g) zakazuje sie lokalizacji wolnostojgcych budynkéw zabudowy gospodarczo - garazowej;
h) nakazuje si¢ realizacje placow zabaw dla dzieci o powierzchni nie mniejszej niz 50 m? w stosunku
do jednego budynku mieszkalnego;
i) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, ustaleniami ogélnymi, przepisami
odrgbnymi;
3) wskaZniki zagospodarowania terenow elementarnych:
a)minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,25;
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,5;
¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,02;
d) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 1,5;
4)  wysoko$¢ zabudowy:
a) liczba kondygnacji budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych: maksymalnie 4 kondygnacje
nadziemne;
b) liczba kondygnacji dla budynkéw ustugowych: maksymalnie 3 kondygnacje nadziemne;
c)wysoko$é budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych: w przedziale od 9 m do 16 m;
d) wysokos¢ budynkow ustugowych: maksymalnie 12 m;
e) wysokos$¢ zabudowy niewymienionej w lit. b): nie wyzej niz 5 m;
5) usytuowanie, geometria i pokrycie dachow, kolorystyka zabudowy:
a) kierunek glownej kalenicy: prostopadle lub rownolegle w stosunku do frontu dziatki lub
najdtuzszej granicy dziatki;
b} geometria i pokrycie dachow nad giéwna bryta budynkéw: dachy symetryczne dwuspadowe
z wyodrebniona kalenica, o kacie nachylenia potaci do 30°, kryte dachowka, blachodachowka lub
materialem imitujgcym dachowke w odcieniach koloru czerwonego lub ceglastego lub
grafitowego;
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- dopuszcza sie realizacje dachéw plaskich;
¢) w elewacjach budynkdéw stosowaé materiaty, o ktorych mowa w §5;
- kolorystka elewacji w przypadku zastosowania tynkow — odcienie bieli, bezy, szarosci;
6) minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej: nie ustala sig.

Ustalenia dotyczgce zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terendow elementarnych
oznaczonych symbolem literowym UN
§18.

4, Dla terenu elementamego oznaczonego w planie symbolem cyfrowo-literowym 1UN ustala sig:
1) przeznaczenie terenu; teren zabudowy ustug nieucigzliwych;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego:

a) zachowuje si¢ istniejacy budynek ustugowy z mozliwoscia prowadzenia robdt budowlanych;

b) zakazuje sie realizacji nowych budynkdéw ushugowych;

c) w ramach przeznaczenia terenu elementarnego dopuszcza si¢ realizacje budynkow zabudowy
gospodarczo — garazowej,

d) nakazuje sie realizacje ustug wylgcznie jako ustug nieucigzliwych;

e) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, ustaleniami ogélnymi, przepisami
odrgbnymi;

3) szczegdlne warunki i zasady ksztattowania zabudowy:
a) zakazuje si¢ lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 200 m?;
4)  wskazniki zagospodarowania terenéw elementarnych:

a) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,2;

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4;

¢) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,25;

d) maksymalna nadziemna intensywnoé¢ zabudowy — 1,05;

5) wysoko$¢ zabudowy:

a) liczba kondygnacji budynku ustugowego: maksymalnie 3 kondygnacje nadziemne, w tym ostatnia
kondygnacja jako poddasze uzytkowe;

b) liczba kondygnacji budynkéw zabudowy gospodarczo — garazowej: 1 kondygnacja nadziemna,

c) wysokoséé budynku ustugowego: w przedziale od 9 m do 13 m;

d) wysoko$¢ budynkéw zabudowy gospodarczo — garazowej: do 5 m;

€) wysokos¢ zabudowy niewymienionej w lit. ¢) i d): nie wyzej niz 5 m;

6) usytuowanie, geometria i pokrycie dachéw, kolorystyka zabudowy:

a) kierunek glownej kalenicy: prostopadle lub réwnolegle w stosunku do frontu dziatki lub
najdiuzszej granicy dziatki;

b) geometria i pokrycie dachow nad gléwng bryta budynkéw: dachy symetryczne dwuspadowe lub
wielospadowe z wyodrebniong kalenica, o kacie nachylenia potaci od 30° do 45°, kryte dachowka,
blachodachéwks lub materiatem imitujgcym dachéwke w odcieniach koloru czerwonego lub
ceglastego lub grafitowego;

- dopuszcza sig realizacje dachéw ostrostupowych;
c¢) w elewacjach budynkdw stosowaé materiaty, o ktorych mowa w §5;

- kolorystka elewacji w przypadku zastosowania tynkow — odcienie bieli, bezy, szarosci;
7) minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej: nie ustala sie.

Ustalenia dotyczgce zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu elementarnego
oznaczonego symbolem literowym ZD
§19.

Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem literowo - cyfrowym 1ZD ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: teren ogrodow dziatkowych;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego:
a) w ramach przeznaczenia terenu elementarnego dopuszcza si¢ na lokalizacjg:

- altan dziatkowych,
- obiektow gospodarczych;
- infrastruktury ogrodowej zgodnie z przepisami odrgbnymi;
b) zabudowe realizowac jako wolnostojaca;
c) nieprzekraczalne linie zabudowy: zgodnie z rysunkiem planu, ustaleniami ogélnymi, przepisami

odregbnymi;
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3) wskazniki zagospodarowania terenéw elementarnych:
a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 0,7;
b) maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 0,3;
¢) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,05;
d) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,3;
e) powierzchnia zabudowy pojedynczego obiektu budowalnego, o ktérym mowa w pkt 2 tiret
pierwsze i drugie — maksymalnie 35 m?
4y wysokosc zabudowy:
a) wysoko$c¢ altan dziatkowych i budynkéw gospodarczych o dachach plaskich: nie wyzej niz 4 m;
b) wysokoé¢ altan dziatkowych i budynkéw gospodarczych o dachach stromych: nie wyzej niz 5 m;
c¢) wysokosé¢ zabudowy niewymienionej w lit. a) i b) nie wyzZej niz 4 m;
5) usytuowanie, geometria i pokrycie dachow, kolorystyka zabudowy:
a) kierunek gtéwnej kalenicy: rownolegle lub prostopadle do frontu lub najdiuzszej granicy dziatki;
b) geometria i pokrycie dachéw nad altanami dziatkowymi i budynkami gospodarczymi:
- stromy symetryczny: dwuspadowy lub wielospadowy z wyodrgbniong kalenica, o kacie
nachylenia potaci od 12° do 45°, kryty materialami w odcieniach czerwieni, brgzu lub czerni;
- dopuszcza si¢ wykonanie dachéw jednospadowych o kacie nachylenia polaci do 20°;
- dopuszcza sie wykonanie dachow plaskich;
¢) kolorystka elewacji — barwy stonowane.
6) minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej: nie ustala sie.

Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem
literowym ZN
§20.

Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolami cyfrowo — literowym 1ZN ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: teren zieleni naturalne;;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenéw elementarnych:
a) zakazuje sig¢ niszczenia istniejacej zieleni;
b) dopuszcza sie wycinke drzew na zasadach przewidzianych w przepisach odrgbnych;
¢) nakazuje si¢ zachowanie gatunkéw rodzimych zieleni naturalnej;
d) dopuszcza si¢ realizacje urzadzen wodnych w postaci zbiornikow retencyjnych;
e) zakazuje sie lokalizacji obicktow budowlanych z zastrzezeniem §12 ust. 1 pkt 5.

Ustalenia dotyczgce zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu elementarnego
oznaczonego symbolem literowym KG
§21.

Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem cyfrowo-literowym 1KG ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: teren garazy;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, ustaleniami ogdlnymi, przepisami
odregbnymi;
3) wskazniki zagospodarowania terenéw elementarnych:
a) powierzchnia biologicznie czynna — minimalnie 0 % powierzchni dziatki budowlanej;
b) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 1,0 powierzchni dziatki;
¢) intensywnos¢ zabudowy — minimalnie 0,01; maksymalnie 1,0;
4)  wysoko$¢ zabudowy: nie wyzej niz 3 m;
5) usytuowanie, geometria, pokrycie dachow, kolorystyka zabudowy:
geometria i pokrycie dachéw nad gtéownag bryla budynkoéw: dachéw jednospadowych o kacie
nachylenia potaci do 20°;
a) w elewacjach budynkow stosowad materiaty, o ktérych mowa w §5;
- kolorystka elewacji w przypadku zastosowania tynkow — odcienie bieli, bezy, szaroéci.
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Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terendw elementarnych oznaczonych w planie symbolami
literowymi KD(L)
§22.
Dla terenéw elementarnych oznaczonych w planie symbolami cyfrowo - literowymi 1KD(L), 2KD(L) ustala
sig:
1) przeznaczenie terenu: teren drogi publicznej klasy lokalnej;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terendow elementarnych:
a) ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych drog:
- 1KD(L) — zmienna w przedziale od 8 m do 14 m, zgodnie z rysunkiem planu;
- 2KD(L) — zmienna do 3 m, zgodnie z rysunkiem planu — pod poszerzenie drogi;
b) dopuszeza si¢ realizacje infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrgbnymi;
c) ustala si¢ zasady zagospodarowania terenéw elementarnych zgodne z przepisami odrgbnymi;
3) wysokoéé zabudowy dla obiektow i urzadzen zwigzanych z prowadzeniem, zabezpieczeniem i obstugg
ruchu drogowego, w tym infrastrukturg oéwietleniowg: nie wyzej niz 12 m.

Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terenow elementarnych oznaczonych w planie symbolami
literowymi KD(D)
§23.
Dla terendéw elementarnych oznaczonych w planie symbolami cyfrowo - literowymi 1KD(D), 2KD(D),
3KD(D), 4KD(D), SKD(D), 6KD(D), 7TKD(D) ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: teren drogi publicznej klasy dojazdowe;j;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenow elementarnych:
a)ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych drog:
- 1KD(D) — zmienna w przedziale od 8 m do 24 m, zgodnie z rysunkiem planu;
- 2KD(D) — zmienna w przedziale od 8 m do 15 m, zgodnie z rysunkiem planu;
- 3KD(D) - stala 10 m, zgodnie z rysunkiem planu;
- 4KD(D) — zmienna w przedziale od 10 m do 14 m, zgodnie z rysunkiem planu;
- SKD(D) - zmienna w przedziale od 10 m do 20 m, zgodnie z rysunkiem planu;
- 6KD(D) — stata 10 m, zgodnie z rysunkiem planu;
- 7KD(D) — zmienna w przedziale od 10 m do 22 m, zgodnie z rysunkiem planu;
b) dopuszcza sig realizacje infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrebnymi;
¢) ustala si¢ zasady zagospodarowania terendw elementarnych zgodne z przepisami odrgbnymi;
3) wysoko$¢ zabudowy dla obiektow i urzadzen zwiazanych z prowadzeniem, zabezpieczeniem i obstuga
ruchu drogowego, w tym infrastrukturg o§wietleniowa: nie wyzej niz 12 m.

Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem
literowym KDW
§24.
Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem cyfrowo - literowym 1KDW ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: teren drogi wewngtrznej;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenéw elementarnych:
a)ustala sie szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych drog:

- 1KDW - zmienna w przedziale od 6 m do 11 m, zgodnie z rysunkiem planu;
b) dopuszcza sie realizacje §ciezek rowerowych, chodnikéw oraz infrastruktury technicznej zgodnie z

przepisami odrgbnymi;
c) ustala si¢ zasady zagospodarowania terendéw elementarnych zgodne z przepisami odrgbnymi.
3) wysokoéé zabudowy dla obiektow i urzadzen zwigzanych z prowadzeniem, zabezpieczeniem i obstuga
ruchu drogowego, w tym infrastrukturg oswietleniowa: nie wyzej niz 12 m,

POSTANOWIENIA KONCOWE
§25.

1. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Orzysza.
2. Uchwata wchodzi w 2ycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Warminsko - Mazurskiego.

DA

v 0. ool

KANCELARIA PRAWNA
Marcin Adamgzyk Maria Wojsa i Partnerzy s.c.
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO CZESCI MIASTA ORZYSZ
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Zalacznik Nr 3 do Uchwaly

Rady Miejskiej w Orzyszu
M e

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji oraz zasad finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej nalezacych do zadan wlasnych Gminy Orzysz

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U.z 2024 r. poz. 1130 z pozn. zm.) w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0
zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niekt6rych innych ustaw (Dz. U. z
2023 1. poz. 1688 z p6zn. zm.) Rada Miejska w Orzyszu rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1.
Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej nalezace do zadan wlasnych gminy to budowa sieci
wodociggowej i kanalizacyjne;.

§2.
1. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowe; i kanalizacyjnej finansowane bedg na podstawie aktualnie
obowigzujgcych przepiséw ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
Scickéw z budzetu Gminy oraz dotacji z funduszy ochrony $rodowiska i funduszy unijnych lub na podstawie

porozumief z innymi podmiotami.

2. Zadama z zakresu budowy sieci elektroenergetycznych finansowane beds na podstawie aktualnie
obowigzujacych przepisow ustawy Prawo Energetyczne. Inwestycje z zakresu przesylania i dystrybucji
energli elektrycznej realizowane bgdg w sposob okre§lony w aktualnie obowigzujgcych przepisach Prawa

Energetycznego.



Zalgcznik Nr 4 do Uchwaty
NI i
Rady Miejskiej w Orzyszu
20008 e s e

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z poZn.zm.)
ujawnione zostang po kliknigeciu w ikone



UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla cze¢sci miasta Orzysz

Projekt planu zostal sporzadzony na podstawic Uchwaly Nr XXXVII/272/21 Rady Miejskiej w
Orzyszu z dnia 30 czerwca 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czgéci miasta Orzysz.

Granicami niniejszego projektu planu zostat objgty obszar na terenie miasta Orzysz o powierzchni
okoto 28 ha. Zgodnic zart. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) przy sporzadzaniu ww. planu, uwzgledniono:

L WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 2:
1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

W projekcie planu uwzglgdniono wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
poprzez okreSlenie: linii rozgraniczajagcych tereny o réznym przeznaczeniu i roézmych zasadach
zagospodarowania, nieprzekraczalnych linii zabudowy, funkcji terenéw, rodzaju i kolorystyki materiatéw
uzytych do wykonania zabudowy, a takze sposobu ich rozmieszczenia na dzialce oraz parametrow
technicznych 1 wskaznikéw urbanistycznych dotyczacych gabarytow obiektow.

Tereny elementarme wyodrgbnione liniami rozgraniczajacymi w miejscowym planie zostaty wyznaczone
w oparciu 0 obowigzujace Studium Uwarunkowafi i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego (dalej:
Studium) oraz inwentaryzacje terenu objetego planem, w tym rowniez najblizszego sasiedztwa.
Inwentaryzacje przeprowadzone byly w fazie poczatkowej przystapienia do realizacji prac nad projektem
planu.

Przy ustalaniu funkcji terenéw kierowano si¢ potrzebami rozwojowymi Gminy Orzysz, glownie w
zakresie rozwoju terenéw w ramach zabudowy mieszkaniowej oraz ogrodéw dziatkowych. Majac na
wzgledzie podstawowy cel planowania przestrzennego, jakim jest ochrona fadu przestrzennego, w granicach
terenow elementamych wyznaczono linie zabudowy.

Na obszarze opracowania obowigzuja ustalenia miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego:
— zgodnie z uchwatg nr XXXVII/574/05 Rady Miejskiej w Orzyszu z dnia 26 pazdziernika 2005 r. w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Orzysz. Obowigzujacy miejscowy plan

wyznacza funkcje: — UN — tereny ustug nieucigzliwych, MWU — tereny zabudowy mieszkaniowe;
wielorodzinnej i ustug nieucigzliwych, KL — tereny drog publicznych klasy drogi lokalne;.

— zgodnie z uchwatg Nr XXXII1/231/13 Rady Miejskiej w Orzyszu z dnia 27 marca 2013 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Orzysz, obejmujacego tereny
polozone pomigdzy Kanatem Orzysz, ulicami: Wyzwolenia i Stoneczng oraz rejon istniejacego cmentarza.
Obowigzujacy miejscowy plan wyznacza na tych terenach funkcje: — UC — tereny zabudowy ushig
publicznych, ZP — tereny zieleni urzadzonej, ZP/U — tereny zieleni urzagdzonej z dopuszczeniem ushig, US
— tereny zabudowy rekreacji i sportu, MN/U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustug
nieucigzliwych, ZP/US — tereny zieleni urzadzonej, rekreacji 1 sportu, ZN — tereny zieleni naturalnej, MN
— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ZD — tereny rodzinnych ogrédkéw dziatkowych, KD
—tereny drog gminnych — publicznych, KDW — tereny drog wewngtrznych, KZ — tereny ciggdw pieszych.

Projekt planu wprowadza na przedmiotowym terenie funkcje: MN — teren zabudowy mieszkaniowej
Jednorodzinnej; MNU — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug; MWU — teren zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej lub usthug; UN — teren ustug nieucigzliwych; ZD — teren ogrédkow
dzialkowych; ZN — teren zieleni naturalnej; KG — teren garazy, KD(L) - teren drogi publicznej klasy lokalnej;
KD(D) — teren drogi publicznej klasy dojazdowej, KDW — teren drogi wewngtrznej.



Linie zabudowy od strony drég wyznaczane zostaty w oparciu o obowigzujace przepisy odrgbne. Oprocz
ksztaltowania linii zabudowy w celu ochrony tadu przestrzennego w planie miejscowym uwzglednione zostaty
rowniez parametry techniczne i wskazniki dla zabudowy. Okreélane byly na podstawie szczegOtowych
inwentaryzacji 1 analiz przestrzennych zabudowy istniejacej w obszarze opracowania oraz w sasiedztwie
obszaru objetego planem.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe

W projekcie planu uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez zasady ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegélnoéci odnoszacych sie do: rozmieszezenia obiektow
budowlanych, ustalefi parametrow technicznych w tym: maksymalnej i minimalne; Intensywnoéci zabudowy,
minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, maksymalnej wysokodci zabudowy, minimalnej liczby miejsc do parkowania i sposobu ich
realizacji oraz linii zabudowy i gabarytow obiektow.

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i

lesnych

W projekcie planu uwzgledniono wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami

1 ochrony gruntéw rolnych i lesnych poprzez ustalenia odnoszace si¢ do ochrony elementéw érodowiska ]

gruntéw i ziemi, powietrza, wody, wod gruntowych oraz zieleni.

W szczegblnoscei w planie miejscowym wprowadzono nastepujace zasady:

a) zakazuje si¢ wprowadzania do gleby substancji mogacych negatywnie wplywaé na jakos¢ wod
podziemnych;

b) zakazuje si¢ zmiany kierunku i natezenia odptywu wdd opadowych lub roztopowych oraz kierunku
odplywu wod ze zrédet ze szkoda dla gruntow sasiednich, zgodnie z przepisami odrebnymi;

c) nakazuje si¢ utrzymanie sieci melioracyjnych i drenazowych w nalezytym stanie technicznym
umozliwiajgcym zachowanie droznoéci poprzez ich ochrong przed zanieczyszczeniem, zarastaniem
1 zasypywaniem, zgodnie z przepisami odrebnymi;

d) dopuszcza si¢ przebudowg, skanalizowanie sieci melioracyjnych i drenazowych, zgodnie Z przepisami
odrgbnymi; :

e) zakazuje si¢ w granicach planu lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
Srodowisko w rozumieniu przepiséw odrgbnych z zakresu ochrony $rodowiska za wyjatkiem inwestycji
celu publicznego z zakresu: fgcznosdei publicznej, komunikacji i infrastruktury technicznej;

f) dopuszcza sig lokalizacj¢ przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na §rodowisko, w
przypadku gdy wykonana ocena wykazata brak znaczacego negatywnego oddziatywania na srodowisko;

g) zakazuje si¢ lokalizacji zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej, o ktorych mowa w przepisach odr¢bnych.

h) ustala si¢ dopuszczalne poziomy hatasu, przyjmujac odpowiednie przepisy z zakresu ochrony $rodowiska:

- dla terenéw elementarnych oznaczonych na rysunku planu symbolem literowym MN jak dla terenéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

- dla terendéw elementarnych oznaczonych na rysunku planu symbolem literowym MNU, MWU jak dla
teren6w zabudowy mieszkaniowo — ushugowej;

- dla pozostatych terenow elementarnych wyznaczonych w planie ustala si¢ normy hatasu zgodnie z przepisami
odrgbnymi, a w przypadku gdy teren nie podlega ochronie akustycznej - nie ustala sig.

Dodatkowo w celu ochrony zieleni wprowadzono w ustaleniach planu obowigzek zachowania
minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlane;j.

Obszar objety projektem planu miejscowego nie znajduje si¢ w granicach form ochrony przyrody, o
ktérych mowa w przepisach odrgbnych z zakresu ochrony przyrody.



W zakresie ochrony i zasad ksztaltowania krajobrazu ustalono nakaz realizacji nowej zabudowy zgodnie
ze wskaznikami ksztaltowania zabudowy okre§lonymi w ustaleniach szczegétowych planu.

Dodatkowo w granicach planu nie zachodzity przestanki wymagajace przeprowadzenia procedury
uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

W granicach planu nie wystgpujg obszary krajobrazéw priorytetowych ustalonych na podstawie audytu
krajobrazowego wojewodztwa warminsko — mazurskiego.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz débr kultury wspolczesnej

W granicach projektu planu nie wystgpuja stanowiska archeologiczne oraz obiekty objete prawnymi
formami ochrony zabytkéw okreslonymi w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony zabytkdw i opieki nad
zabytkami. Ponadto w granicach projektu planu nie wystepujg obszary krajobrazéw kulturowych.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takZze potrzeby osiéb ze

szezegolnymi potrzebami

W projekcie planu ustalono w zakresie bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, iZ w jego granicach:
~ nie wystepuja obszary szczegolnego zagrozenia powodzia;

— nie wystepuja obszary osuwania si¢ mas ziemnych;

— nie wystgpuja tereny gornicze.

Ponadto w planie miejscowym zawarto zapisy ustalajgce minimalne wskazniki wyposazenia terenéw
elementarnych w liczbe miejsc do parkowania, zapewniajgca zaspokojenie potrzeb w zakresie parkowania
1 postoju samochodéw, takze dla osob niepetnosprawnych.

W zakresic potrzeb osob niepelnosprawnych projekt planu nakazuje stosowanie rozwigzan
przestrzennych, architektonicznych 1 technicznych zapewniajacych dostgpno$¢ terenu, urzadzen i
budynkow dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami stosownie do przepisoOw odrgbnych.

6) walory ekonomiczne przestrzeni

Przy opracowaniu projektu planu uwzglgdniono walory ekonomiczne przestrzeni w szczegdlnosci
uwzgledniajac potencjat rozwojowy obszaru planu, a takze mozliwoéci zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

Czes¢ terendow objetych granicami opracowania stanowig wlasnos¢ gminy Orzysz.

Stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, wynikajaca ze wzrostu warto$ci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu ustalono na poziomie 30% dla terendéw z zakresu zabudowy mieszkaniowej
1 mieszkaniowo-ushigowej oraz 1 % dla pozostatych terendw elementarnych.

7) prawo wlasnoSci

Projekt planu sporzadzany by} z poszanowaniem prawa wilasno$ci, a przy wyznaczaniu funkcji terenu
oraz zasad zagospodarowania terenu wzigto pod uwage interesy osob trzecich. Ustalenia planu nie ingerujg w
sfer¢ praw nabytych, okreslaja jednak zasady dla nowo powstajacych obiektéw. Dodatkowo dotyczg réwniez
obiektow, wramach ktorych prowadzone beda prace budowlane. Ponadto autorom realizujgcym plan
przy$wiecata generalna zasada, aby interes potencjalnego inwestora pozostawal w zgodzie z potrzebg
zrownowazonej polityki planistycznej, konieczno$cig ochrony nieruchomosci sasiednich i ich wtascicieli oraz
potrzebami ochrony $rodowiska, tym samym nie naruszajac zasady proporcjonalnosci.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W obszarze projektu planu nie znajduja si¢ obiekty 1 tereny, dla ktorych konieczne bytoby ustalenie
szczegotowych warunkow wynikajgcych z potrzeb obronnoéci 1 bezpieczenstwa panstwa.

W procedurze sporzadzania projektu planu, w zakresie dotyczacym obronno$ci i bezpieczefistwa
pafnstwa, wystapiono o jego uzgodnienie migdzy innymi do: Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacii,
Oddziatu Strazy Granicznej oraz Agencji Bezpicczenstwa Wewngtrznego.



9) potrzeby interesu publicznego

W granicach planu nie wystgpuja obszary przestrzeni publicznej wyznaczone zgodnie
z obowiazujacymi przepisami odrgbnymi.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych

W projekcie planu potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalone zostaty w §12.
W szczegdlnoécei okreslono zasady modernizacii, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury techniczne;.
Przedmiotowy plan swoimi granicami obejmuje drogi publiczne i wewngtrzne.

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej

Informacje o podjeciu Uchwaly w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czg¢éci miasta Orzysz, podano do publiczne] wiadomosci w formie
ogloszenia umieszczonego na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Orzyszu, w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzedu Miejskiego w Orzyszu oraz w prasie. W ogloszeniu wskazano formy i sposob sktadania
wnioskow.

W toku prac nad planem zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przeprowadzona réwniez zostata procedura wytozenia do publicznego wgladu projektu planu od 27 czerwca
2025 r. do 18 lipca 2025 r., a takze zorganizowana dyskusja publiczna 11 lipca 2025 r. dotyczgca rozwigzan
planistycznych zawartych w projekcie niniejszego dokumentu. Uwagi nalezalo sktada¢ w nieprzekraczalnym
terminie do dnia 1 sierpnia 2025 r. W niniejszym okresie nie wptynety Zadne uwagi. Nie odnotowano rowniez
udziatu mieszkancéw lub innych zainteresowanych stron podczas wyltozenia projektu planu do publicznego
wgladu,

12) zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna prowadzona jest zgodnie z ustawa o planowaniu z dnia 27 marca 2003 r.
Réwnolegle prowadzona jest strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko sporzadzanego projektu planu
na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1112 z pbzn. zm.).

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci

W projekcie planu potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilo$ci 1 jakosci wody zapisano w przepisach
dotyczacych rozwoju infrastruktury technicznej w §12. W szczegodlnoscei okre$lono zasady modernizacii,
rozbudowy i1 budowy systeméw infrastruktury technicznej.

IL. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 3

Przy ustaleniu przeznaczenia terendw oraz zasad zagospodarowania terenu i mozliwosdci jego
zabudowy, a takze podczas okre$lania parametréw technicznych 1 wskaznikow urbanistycznych, wzigto pod
uwage interes publiczny i interesy osob prywatnych, a takze prawo wiasnosci. Projekt planu jest zgodny z
ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta 1 Gminy Orzysz.
W Studium, zatwierdzonym Uchwatg nr XXV1/183/16 Rady Miejskiej w Orzyszu z dnia 27 lipca 2016 1., teren
objety projektem planu potozony jest w granicach Strefy V —miejskiej. W obrgbie strefy wydzielono obszary
funkcjonalne w stosunku do ktorych formulowane sg zasady zagospodarowania i uzytkowania. Teren
opracowania polozony jest w obszarze funkcjonalnym: O7 — obszar wielofunkcyjny do uzupelnien oraz w
obrebie terenow rozwojowych miasta z dominacja funkcji ustugowych.

Projekt uwzglednia réowniez walory krajobrazowe 1 przyrodnicze terenu, okre$lajgc zasady
ksztaltowania zabudowy w sposéb harmonijny z otoczeniem.



IIL. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 4

Ustalenia planu wspieraja rozwdj miasta poprzez uzupelnienie istniejgcej struktury funkcjonalno-
przestrzennej, w szczegolnosci w zakresie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej oraz
mieszkaniowo-ustugowe;.

Plan przewiduje realizacj¢ zabudowy gldwnie w granicach jednostki osadniczej, w obszarach
powigzanych z istnicjacg infrastrukturg techniczna 1 ukladem komunikacyjnym, co sprzyja efektywnemu
gospodarowaniu przestrzenig i ograniczaniu transportochtonnodci. Ustalenia planu pozwalaja na rozwoj
ogrodow dziatkowych oraz zabudowy mieszkaniowej w sposob spojny z polityks przestrzenna gminy,
aktualizujgc jej cele w zakresic zréwnowazonego rozwoju. Dodatkowo, objgcie planem terenéw stanowigcych
wlasno§¢ gminy pozwala na racjonalne zarzgdzanie mieniem i planowanie jego wykorzystania zgodnie z
interesem publicznym.

Iv. ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY ZMIAN W _ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM GMINY

Rada Miejska w Orzyszu w dniu 23 kwietnia 2018 r. przyjeta Uchwale Nr L1/372/18 w sprawie oceny
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego i miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego gminy Orzysz. W analizie stanowigcej zalgcznik do ww. uchwaty
sformulowano wieloletni program sporzadzania planéw miejscowych. Dokument ten dopuszcza mozliwosé
realizacji planu miejscowego na danym terenie. Wnioski plynace z analizy wskazuja, ze w systemie
planowania przestrzennego Gminy Orzysz zaklada si¢ sporzadzanie planoéw miejscowych w pierwszej
kolejnosci w celu zaktualizowania dokumentdéw uchwalonych przed 2011 r. Niniejszy plan stanowi przyktad
zmiany starego aktu prawa miejscowego, na nowy dokument, ktéry bedzie uwzgledniat aktualne przepisy
prawa oraz obecne uwarunkowania terenu, a takze ukierunkuje planowane zasady zagospodarowania i rozwoju

omawianego obszaru.

V. WYMAGANIA DOTYCZACE UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

W projekcie potrzebg dostosowania obiektow budowlanych 1 zagospodarowania terenu dla osdb ze
szczegblnymi potrzebami zawarto w §7. Dodatkowo w §11 wyznaczono zasady oraz liczbg miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingows.

VI WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie miato pozytywny wptyw na
finanse publiczne biorac pod uwage mozliwe do uzyskania podatki oraz wplywy z tytutu optaty planistyczne;.
Gmina poniesie koszty z zakresu infrastruktury technicznej, tj. budowy sieci wodociagowej i kanalizacyjnej,
ktore nalezg do zadan wilasnych gminy. Zadania z zakresu budowy sieci wodociagowej i kanalizacyjnej
finansowane beda na podstawie aktualnie obowigzujacych przepisow ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w
wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekdéw z budzetu Gminy oraz dotacji z funduszy ochrony $rodowiska i
funduszy unijnych lub na podstawic porozumien z innymi podmiotami.

Zadania z zakresu budowy sicci elektroenergetycznych finansowane bedg na podstawie aktualnie
obowiazujacych przepiséw ustawy Prawo Energetyczne. Inwestycje z zakresu przesylania i dystrybucji energii
elektrycznej realizowane beda w sposob okreSlony w aktualnie obowigzujacych przepisach Prawa

Energetycznego.




