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UCHWALA NR XXVI1/224/26
RADY GMINY ILAWA

z dnia 29 maja 2026 .

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Ilawa w miejscowosci Wikielec

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity:
Dz. U. z2026r. poz.662), art.20ust. 1, art.27 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2026 r., poz. 538) oraz Uchwaty Nr VII/47/24
Rady Gminy Itawa z dnia 30 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Itawa w miejscowosci Wikielec, Rada Gminy Itawa, stwierdzajac, ze
niniejszy plan nie narusza ustalen Zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Itawa, uchwala co nastepuje:

Rozdzial 1.
ZAKRES OBOWIAZYWANIA PLANU

§ 1. 1. Uchwala si¢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Itawa w miejscowosci
Wikielec, zwany w dalszej czgéci planem. Granice terenu objetego planem jak na Zataczniku nr 1, arkusze od
nr 1 do nr 3.

2. Plan sktada si¢ z nastepujacych elementdéw publikowanych w Dzienniku Urzgdowym Wojewoddztwa
Warminsko - Mazurskiego:

1) czesci tekstowej, stanowigcej tre$¢ niniejszej uchwaty;

2) czgsci graficznej, stanowigcej rysunek planu, zatytulowany jako: ,,Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Itawa w miejscowosci Wikielec”, stanowiacy Zatacznik nr 1 arkusze nr 1, nr 2 i nr
3 do niniejszej uchwaty, sporzadzony w nastepujacych skalach:

a) arkusze nr 1 i nr 2 w skali 1:1000,
b) arkusz nr 3 w skali 1:2000;

3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji oraz finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezg do zadan wlasnych Gminy Ifawa, stanowigcego Zatacznik nr 2 do niniejszej uchwaty;

4) danych przestrzennych utworzonych dla planu, stanowigcych Zalacznik nr 3 do niniejszej uchwaty.
§ 2. 1. Celem regulacji zawartych w planie jest ustalenie przeznaczenia terendw oraz sposoboéw
ich zagospodarowania
2. Czes¢ graficzna obowigzuje w nastgpujacym zakresie:

1) ustalen ogolnych:

a) granicy obszaru objetego planem,
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b) linii rozgraniczajacych tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
¢) nieprzekraczalnej linii zabudowy,
d) cyfrowo - literowego i kolorystycznego oznaczenia terenu o okreslonym przeznaczeniu,
e) zabytku nieruchomego wpisanego do gminnej ewidencji zabytkow,
f) pasa ochrony funkcyjnej wokot istniejgcej napowietrzne;j sieci elektroenergetyczne;j
WN 100 kV,
g) pasa ochrony funkcyjnej wokot istniejacej napowietrznej sieci elektroenergetycznej
SN 15 kV,
h) pasa ochrony funkcyjnej wokot istniejgcej napowietrznej sieci elektroenergetycznej
nn 0,4 kV;
2) ustalen wynikajacych z przepisow odrebnych:
a) obszaru stanowiska archeologicznego AZP 28-052.
3. Elementy czg$ci graficznej niewymienione w ust. 2 stanowig oznaczenia informacyjne.
4. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasad ksztattowania krajobrazu;

5) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
6) granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie,

na podstawie odrebnych przepiséw;

7) szczegblnych warunkow zagospodarowania terendéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy;

8) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury
wspolczesnej;

9) szczegotowych zasad i warunkoéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

10) stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate wynikajagcg ze wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem planu;

11) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng intensywno$¢
zabudowy, maksymalng i minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy,
minimalng liczbe i sposob realizacji miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych do parkowania
pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

12) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publiczne;.
5. Z racji braku wystepowania uwarunkowan na terenie objgtym niniejszym planem, w planie nie ustala si¢:
1) sposobdow i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

2) granic isposobow zagospodarowania terenéw gorniczych, atakze obszarow szczegélnego zagrozenia
powodzia, obszardw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.
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Rozdzial 2.
SEOWNICZEK POJEC UZYTYCH W UCHWALE

§ 3. Wyjasnienie wazniejszych poje¢ uzytych w tresci niniejszej uchwaty
1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objgtego planem, ograniczony liniami
rozgraniczajagcymi, charakteryzujacy si¢ okre§lonym  przeznaczeniem i jednolitymi zasadami
zagospodarowania oraz oznaczony danym symbolem cyfrowo-literowym;

2) przeznaczeniu — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie terenu, ktore w ramach realizacji planu
miejscowego stanie si¢ gtdwng i dominujaca formg wykorzystania tego terenu;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, wyznaczong na rysunku planu,
okreslajaca obszar, poza ktéorym zakazuje si¢ wznoszenia budynkéw, ana terenach oznaczonych
symbolami 1ZP, 11K, 2IK, obszar poza ktérym zakazuje si¢ lokalizacji obiektow budowlanych;

4) wysoko$ci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wysoko$¢ zabudowy w odniesieniu do budynkow
ibudowli zgodnie =z przepisami zzakresu planowania izagospodarowania przestrzennego, adla
pozostalych obiektow budowlanych nalezy rozumie¢ jako zewnetrzny, pionowy wymiar, mierzony od
poziomu terenu do najwyzszego punktu obiektu;

5) kacie nachylenia polaci — nalezy przez to rozumie¢ kat nachylenia ptaszczyzny potaci dachowej wzgledem
plaszczyzny poziomej, kat nachylenia potaci nie odnosi si¢ do elementow takich jak: lukarny, naczoiki,
zadaszenia wejsc;

6) kalenicy glownej — nalezy przez to rozumie¢ kalenice dominujace, tj. albo kalenice dtuzsza budynku, albo
kalenicg wyzszg zlokalizowana w pierwszej linii od drogi dojazdowej obstugujacej dziatke budowlana;

7) dachu zielonym — nalezy przez to rozumie¢ pokrycie dachowe, sktadajace si¢ z warstw struktury
z umieszczonym na jej wierzchu podtozem gruntowym, umozliwiajacym uprawe roslin;

8) ustugach nieucigzliwych - nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ ustugowa, nie zaliczang do przedsigwzieé¢
mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi, a takze niepowodujaca
przekroczenia w granicach nieruchomosci, do ktorej inwestor posiada tytut prawny oraz poza jej granicami,
standardow jakosci §rodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi;

9) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ obowiazujace akty prawne.

Rozdzial 3.
PRZEPISY OGOLNE

§ 4. Ustalenia dotyczace przeznaczenia terendw na obszarze objetym planem
1. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenia terendOw oznaczonych na rysunku planu wedtug symboli literowych:
1) MNW - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j;
2) MNW-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ushug;
3) U — teren ushug;
4) KDZ — teren drogi zbiorczej;
5) KDL - teren drogi lokalne;j;
6) KDD - teren drogi dojazdowej;
7) KR — teren komunikacji drogowej wewnetrznej;
8) IK — teren kanalizacji;
9) RZM - teren zabudowy zagrodowej;
10) W — teren wod;
11) L — teren lasu;

12) ZN — teren zieleni naturalne;j;
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13) ZP — teren zieleni urzadzone;j.

§ 5. Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

1. W granicach planu zasady ochrony tadu przestrzennego okreslone sg ustaleniami dotyczacymi:
1) zachowania powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlane;j;

2) nieprzekraczalnych linii zabudowy, wysoko$ci zabudowy, usytuowania kalenic budynkow oraz sposobu
ksztaltowania dachow;

3) kolorystyki obiektow budowlanych, w tym materiatdw uzytych do pokry¢ dachowych i elewacji
budynkow;

4) przeznaczenia terenOw oraz minimalnych powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. Ustala si¢ lokalizacj¢ zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oznaczonymi na
rysunku planu, zasadami okreslonymi w ustaleniach szczegétowych planu oraz przepisami odrgbnymi, w tym
od strony lasu z uwzglednieniem przepisow przeciwpozarowych.

3. Nakazuje si¢ uwzglednienie w zagospodarowaniu terenéw parametréw, zasad i wskaznikow
ksztattowania zabudowy, okreslonych w ustaleniach szczegétowych.

§ 6. Ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
1. Ustala si¢ zasady w zakresie ochrony §rodowiska:

1) zakazuje si¢ zmiany kierunku odplywu wody opadowej ze szkoda dla gruntdw sgsiednich, zgodnie
z przepisami odrgbnymi;

2) nakazuje si¢ utrzymanie rowow melioracyjnych idrenazowych w nalezytym stanie technicznym
umozliwiajacym zachowanie drozno$ci poprzez ich ochrone przed zanieczyszczeniem, zarastaniem
i zasypywaniem, zgodnie z przepisami odr¢gbnymi;

3) dopuszcza si¢ przebudoweg oraz skanalizowanie rowow melioracyjnych idrenazowych, zgodnie
z przepisami odrgbnymi;

4) ustala si¢ dopuszczalne poziomy halasu, przyjmujac odpowiednie przepisy dotyczace ochrony srodowiska
w zakresie dopuszczalnych poziomow hatasu:

a)dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem literowym MNW - jak dla terenow
przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna,

b) dla terendow oznaczonych na rysunku planu symbolem literowym MNW-U - jak dla terenoéw
przeznaczonych na cele mieszkaniowo-ustugowe,

c)dla terené6w oznaczonych na rysunku planu symbolem literowym RZM - jak dla terenéow
przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa,

d)dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem cyfrowo-literowym 1U - jak dla terenoéw
rekreacyjno-wypoczynkowych,

e) dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem literowym ZP - jak dla terenow rekreacyjno-
wypoczynkowych,

f) pozostate tereny wyznaczone w planie nie podlegaja ochronie akustyczne;j;

2. Obszar planu polozony jest poza granicami obszarow chronionych, o ktérych mowa w przepisach
z zakresu ochrony przyrody.

§ 7. Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania krajobrazu

1. W zakresie ksztaltowania krajobrazu ustala si¢ nakaz ksztatltowania nowego zagospodarowania przy
uwzglednieniu parametréw, zasad 1iwskaznikow ksztalttowania zabudowy okreslonych w ustaleniach
szczegotowych.

§ 8. Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji

i infrastruktury technicznej
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1. W zakresie systemow komunikacji ustala si¢, iz obstuge komunikacyjng terenéw zapewniaja:
1) w zasiegu arkusza nr 1:

a) przylegta do granicy planu publiczna droga powiatowa nr 1210N (ul. Rumiankowa),

b) przylegta do granicy planu publiczna droga gminna nr 146052N (ul. R6zZana);

2) w zasiggu arkusza nr 2: publiczna droga gminna nr 146052N (ul. Konwaliowa), oznaczona w planie
symbolem 1KDL bezposrednio oraz poprzez tereny droég dojazdowych oznaczonych w planie symbolami
1KDD oraz 2KDD;

3) w zasiggu arkusza nr 3:
a) przylegla do granicy planu publiczna droga powiatowa nr 1313N (ul. Bukowa),
b) przylegla do granicy planu publiczna droga gminna nr 146053N (ul. Jasminowa),
¢) przylegla do granicy planu publiczna droga gminna nr 146015N (ul. Tulipanowa),
d) przylegta do granicy planu publiczna droga gminna nr 146091N (ul. Liliowa),
e) publiczna droga gminna nr 146090N (ul. Klonowa), oznaczona w planie symbolem 2KDL,

f) istniejace oraz projektowane tereny komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczone w planie symbolem
KR,

g) tereny drog wewnetrznych zlokalizowanych poza obszarem planu.

2. Ustala si¢ wskazniki wyposazenia terenu w odpowiednig liczb¢ miejsc do parkowania, zapewniajaca
zaspokojenie potrzeb w zakresie parkowania i postoju samochodow:

1) dla terené6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczonych w planie symbolem
literowym MNW, ustala si¢ minimum 1,0 miejsce do parkowania, przypadajace na jeden lokal mieszkalny
w budynku mieszkalnym,;

2) dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, oznaczonych w planie
symbolem literowym MNW-U, ustala sig:

a) minimum 1,0 miejsce do parkowania, przypadajace na jeden lokal mieszkalny w budynku mieszkalnym,

b) minimum 1,0 miejsce do parkowania, przypadajace na jeden lokal mieszkalny i minimum 1,0 miejsce do
parkowania, przypadajace na jeden lokal ustugowy w budynku mieszkalno-ustugowym,

¢) minimum 2,0 miejsca do parkowania, przypadajace na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej
budynku ustug;

3) dla terené6w ustug, oznaczonych w planie symbolami cyfrowo-literowymi 2U, 3U ustala si¢ minimum 2,0
miejsca do parkowania, przypadajgce na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej budynku ustug;

4) dla terenu ustug, oznaczonego w planie symbolem cyfrowo-literowym 1U, ustala si¢ minimum 10,0 miejsc
do parkowania, przypadajacych na teren;

5) dla terendw zabudowy zagrodowej, oznaczonych w planie symbolem literowym RZM, ustala si¢ minimum
1,0 miejsce do parkowania, przypadajace na jeden budynek mieszkalny, realizowany w ramach zabudowy
zagrodowej oraz minimum 1,0 miejsce do parkowania, przypadajgce na 2 miejsca noclegowe ustug
agroturystyki;

6) miejsca do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa nalezy realizowac¢ w iloSci oraz na
zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych.

3. Ustala si¢ zasady z zakresu infrastruktury techniczne;j:

1) ustala si¢ lokalizacje sieci iurzadzen infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych terenow
oznaczonych w planie symbolami literowymi KDZ, KDL, KDD, KR, na =zasadach okreslonych
w przepisach odrgbnych;

2) dopuszcza si¢ mozliwo$¢ lokalizowania sieci iurzadzen infrastruktury technicznej w liniach
rozgraniczajacych terendw oznaczonych w planie symbolem MNW, MNW-U, U, IK, RZM, W, ZN, ZP



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego  — 6 — Poz. 2445

wzdtuz granic dziatek budowlanych lub granic terenéw, na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych
oraz jezeli lokalizacja tych sieci i urzadzen nie zmieni przeznaczenia terenu i nie ograniczy jego realizacji;

3) zasady okreSlone w pkt. 2 nie dotyczg przylagczy oraz elementéw bezposrednio zwigzanych
z funkcjonowaniem obiektéw budowalnych na dziatce budowalne;.

4. Ustala si¢ zasady z zakresu zaopatrzenia w wode:

1) zaopatrzenie w wode nalezy realizowaé z sieci wodociggowej o Srednicy nie mniejszej niz @ 90 mm, na
zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych;

2) dopuszcza si¢ indywidualne zaopatrzenie w wodg, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) zaopatrzenie w wodg dla potrzeb przeciwpozarowych nalezy realizowa¢ z sieci wodociggowej lub ze
zbiornikow przeciwpozarowych znajdujacych si¢ poza granicami planu, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

5. Ustala si¢ zasady z zakresu odprowadzania i oczyszczania $ciekow sanitarnych, odprowadzania wod
opadowych i roztopowych, gromadzenia odpadow:

1) obstuge w zakresie odprowadzania $SciekoOw sanitarnych nalezy realizowaé siecig kanalizacji sanitarnej
o $rednicy nie mniejszej niz @ 90 mm lub na zasadach zgodnych z przepisami odrgbnymi;

2) wody opadowe i roztopowe z powierzchni uszczelnionych nalezy odprowadzaé¢ do otwartej lub zamknigtej
sieci kanalizacji deszczowej, zchwilg jej wybudowania, wyposazonej w niezbedne urzadzenia
oczyszczajace, zgodnie z obowigzujagcymi przepisami odrgbnymi;

3) dopuszcza si¢ indywidualne zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych, w sposéb nie zagrazajacy
srodowisku oraz warunkom gruntowo-wodnym, bez szkody dla dziatek sgsiednich oraz zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami odrgbnymi;

4) gospodarke odpadami nalezy realizowa¢ zgodnie zobowigzujacymi przepisami odrgbnymi oraz
obowigzujacymi w tym zakresie przepisami lokalnymi.

6. Ustala si¢ zasady z zakresu zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:
1) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng nalezy realizowac z sieci elektroenergetycznych, zgodnie
z przepisami odr¢bnymi;

2) nowe sieci elektroenergetyczne nalezy wykonac jako podziemne lub napowietrzne na zasadach okreslonych
w przepisach odrgbnych;

3) lokalizacje obiektow budowlanych w stosunku do sieci i urzadzen elektroenergetycznych nalezy realizowaé
z uwzglednieniem odlegtos$ci wynikajacych z obowiazujacych norm, przepisow i zasad branzowych;

4) dla istniejgcej napowietrznej sieci elektroenergetycznej WN 110 kV wyznacza si¢ pas ochrony funkcyjnej
o szerokosci 18,5 m od osi linii po kazdej ze stron;

5) dla istniejacej napowietrznej sieci elektroenergetycznej SN 15 kV wyznacza si¢ pas ochrony funkcyjnej
o szeroko$ci 7,0 m od osi linii po kazdej ze stron;

6) dla istniejacej napowietrznej sieci elektroenergetycznej nn 0,4 kV wyznacza si¢ pas ochrony funkcyjnej
o szerokosci 3,5 m od osi linii po kazdej ze stron;

7) w przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z istniejagcymi sieciami

1 urzadzeniami elektroenergetycznymi, nalezy je przebudowa¢ w miejscu kolizji, w niezbednym zakresie,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi.

7. Ustala si¢ zasady z zakresu infrastruktury telekomunikacyjne;j:
1) zaopatrzenie w zakresie telekomunikacji nalezy realizowac z sieci telekomunikacyjnej lub
w sposob indywidualny, na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;
2) sieci telekomunikacyjne nalezy realizowa¢ jako kablowe umieszczane podziemnie;

3)w przypadku kolizji projektowanych obiektow zurzadzeniami telekomunikacyjnymi, nalezy je
przebudowac i dostosowac do projektowanego zagospodarowania przestrzennego, zgodnie
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z obowigzujgcymi przepisami odrgbnymi.
8. Zaopatrzenie w ciepto nalezy realizowa¢ w sposob indywidualny, z zastosowaniem:

1) urzadzen isystemow grzewczych spehiajacych standardy niskoemisyjne lub normy emisji okre$lone
w przepisach odrgbnych;

2) instalacji wytwarzajacych ciepto z odnawialnych zroédet energii, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

9. Ustala si¢ zasady z zakresu zaopatrzenia w gaz:
1) zaopatrzenie w gaz nalezy realizowac z sieci gazowej, na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych;
2) dopuszcza si¢ indywidualne zaopatrzenie w gaz, zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi.

§ 9. Ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow, wtym krajobrazow
kulturowych oraz débr kultury wspoétczesne;.

1. Ustala si¢ w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoélczesne;:

1) zachowuje si¢ obszar stanowiska archeologicznego AZP 028-052, podlegajacy ochronie na podstawie
przepisoOw odrebnych;

2) nakazuje si¢ ochrone¢ obszaru wymienionego w pkt 1, zgodnie z obowigzujagcymi przepisami odrgbnymi;
3) zachowuje si¢ zabytek nieruchomy wpisany do gminnej ewidencji zabytkow;

4) nakazuje si¢ ochrone zabytku wymienionego w pkt 3, poprzez zachowanie historycznej bryly budynku,
ksztattu i geometrii dachu, atakze zastosowanie tradycyjnych materiatdw budowlanych i kolorystyki
pokrycia dachowego oraz elewacji, zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi.

§ 10. Ustalenia dotyczace granic isposobow zagospodarowania terendw lub obiektoéw podlegajacych
ochronie, na podstawie odrgbnych przepisow.

1. Na obszarze stanowiska archeologicznego AZP 28-052 obowiazujg ograniczenia w zagospodarowaniu,
wynikajace z przepisow odrebnych z zakresu ochrony i opieki nad zabytkami.

2. Dla gruntéw le$nych obowiazuja ograniczenia w zagospodarowaniu, wynikajace z przepiséw odrebnych
z zakresu ochrony gruntow rolnych i le$nych.

§ 11. Ustalenia dotyczace szczegdlnych warunkoéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy

1. Ustala si¢ szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
1) dla gruntéow lesnych, wynikajace z przepisoéw odrebnych z zakresu ochrony gruntéw rolnych i lesnych;

2)dla terendw zlokalizowanych przy granicy zuzytkami lesnymi, lokalizacja zabudowy w odleglosci,
wynikajacej z przepiséw odrgbnych;

3)dla istniejagcych napowietrznych linii elektroenergetycznych, dla ktorych obowigzuja pasy ochrony
funkcyjnej o szerokosci 18,5 m od osi linii w obie strony dla sieci wysokiego napigcia, 7,0 m od osi linii
w obie strony dla sieci $redniego napigcia i 3,5 m od osi linii w obie strony dla sieci niskiego napigcia,
zgodnie z przepisami odrgbnymi, normami i zasadami branzowymi;

4) dla obszaru stanowiska archeologicznego AZP 28-052, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony
i opieki nad zabytkami;

5) dla zabytku nieruchomego wpisanego do gminnej ewidencji zabytkow, zgodnie z ustaleniami zawartymi
w §9 ust. 1 pkt. 4.

§ 12. Ustalenia dotyczace wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

1. Przestrzen publiczng w obrebie planu stanowig tereny oznaczone w planie symbolami: 1U, 1KDZ,
1KDL, 2KDL, 1KDD, 2KDD, 1ZP.

2. Na obszarach przestrzeni publicznej dopuszcza si¢ realizacj¢ zagospodarowania zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi, dotyczacymi terendow.

§ 13. Ustalenia dotyczace szczegotowych zasad i warunkdéw scalenia i podziatu nieruchomosci
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1. Ustala sig, ze w granicach planu nie wyznacza si¢ obszard0w wymagajacych przeprowadzenia scalen
1 podziatu nieruchomosci, w rozumieniu przepisoOw odrgbnych z zakresu gospodarki nieruchomosciami.

2. Dopuszcza si¢ przeprowadzenie procedury scalenia i podzialu nieruchomosci, w rozumieniu przepisow
odrebnych z zakresu gospodarki nieruchomog$ciami.

3. Ustala si¢ szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci dla dziatek budowlanych
uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci:

1) na terenach oznaczonych w planie symbolami: IMNW, 2MNW, 4MNW, SMNW, 7MNW, SMNW,
12MNW, 13MNW, 17TMNW:

a) minimalna powierzchnia dziatek budowlanych: 1200 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontow dziatek budowlanych: 25 m;
2) na terenie oznaczonym w planie symbolem 3MNW, 1IMNW, 15MNW, I6MNW:
a) minimalna powierzchnia dziatek budowlanych: 1200 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontéw dziatek budowlanych: 20 m;
3) na terenie oznaczonym w planie symbolem 6MNW:
a) minimalna powierzchnia dziatek budowlanych: 800 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontéw dziatek budowlanych: 7 m;
4) na terenie oznaczonym w planie symbolem 9MNW:
a) minimalna powierzchnia dziatek budowlanych: 1100 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontéw dziatek budowlanych: 20 m;
5) na terenie oznaczonym w planie symbolem 10MNW:
a) minimalna powierzchnia dziatek budowlanych: 1100 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontéw dziatek budowlanych: 18 m;
6) na terenie w planie symbolem 14MNW, 18MNW:
a) minimalna powierzchnia dziatek budowlanych: 800 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontéw dziatek budowlanych: 20 m;
7) na terenach oznaczonych w planie symbolem od IMNW-U do 4MNW-U:
a) minimalna powierzchnia dziatek budowlanych; 1200 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontow dziatek budowlanych: 20 m;
8) na terenie oznaczonym w planie symbolem 1U:
a) minimalna powierzchnia dziatek budowlanych: 5000 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontow dziatek budowlanych: 50 m;
9) na terenie oznaczonym w planie symbolem 2U:
a) minimalna powierzchnia dziatek budowlanych: 1200 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontéw dziatek budowlanych: 25 m;
10) na terenie oznaczonym w planie symbolem 3U:
a) minimalna powierzchnia dziatek budowlanych: 1200 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontow dziatek budowlanych: 9 m;
11) na terenach oznaczonych w planie symbolem od 1RZM do 4RZM, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
12) katy potozenia granic dziatek budowlanych w stosunku do pasa drogowego — nie ustala sig.

4. Nie ustala si¢ zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci dla pozostatych terenow.
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5. Ustala sig, ze szczegdlowe zasady i1 warunki okreslone w ust. 3 nie dotyczg wydzielania dzialek gruntu
w celu realizacji obiektow infrastruktury technicznej oraz urzadzen melioracyjnych.

§ 14. Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ optate, wynikajaca ze wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem planu

1. Ustala si¢ wysokos$¢ stawek procentowych dla naliczania optat z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci
zwigzanych z uchwaleniem niniejszego planu dla terenéw oznaczonych symbolami:

1) MNW, MNW-U, U, KR, RZM - 30%j;
2) pozostate tereny — 0,01%.

Rozdzial 4.
USTALENIA SZCZEGOLOWE

§ 15. Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenow
oznaczonych w planie symbolem literowym MNW.

1. Ustala si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz parametry iwskazniki zagospodarowania terendow
oznaczonych w planie symbolami cyfrowo-literowymi od IMNW do 18MNW:

1) przeznaczenie - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j;
2) w ramach przeznaczenia dopuszcza si¢ dodatkowo lokalizacje:

a) wiat i altan,

b) obiektoéw matej architektury,

¢) sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j;

3)na terenach 10MNW oraz 14MNW, zgodnie zrysunkiem planu, znajduje si¢ obszar stanowiska
archeologicznego AZP 28-052, dla ktorego obowiazuja zasady zagospodarowania zgodnie z §9 ust. 1 pkt 2;

4) ustala si¢ nastepujace zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) dla istniejgcej zabudowy zlokalizowanej na terenach oznaczonych symbolami: IMNW, 6MNW, 7TMNW,
SMNW, OMNW, 10MNW, 14MNW, 18MNW, dopuszcza si¢ przeprowadzenie robot budowlanych
zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) w przypadku, gdy istniejaca zabudowa przekracza maksymalne wskazniki ksztattowania zabudowy,
dopuszcza si¢ przeprowadzenie robdt budowalnych niepowodujacych dalszego zwigkszania tych
wskaznikow,

c¢) dopuszcza si¢ realizacje jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego, na jednej
dziatce budowlanej,

d) garaze realizowa¢ w bryle budynku mieszkalnego Iub jako budynki garazowe w formie zabudowy
wolnostojacej lub potaczone z innymi budynkami,

e) budynki gospodarcze, wiaty realizowa¢ jako wolnostojace lub potgczone zinnymi budynkami
niemieszkalnymi,

f) altany realizowac¢ jako wolnostojace,

g) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

h) miejsca do parkowania - zgodnie z wymogami wynikajacymi z §8 ust. 2 niniejszej uchwaty;
5) ustala si¢ nastgpujace wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,60,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,30,

¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,05,

d) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,60,

e) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,90;
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6) ustala si¢ nastgpujace gabaryty, usytuowanie, kolorystyke i pokrycie dachu dla budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych:

a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy - do 2 kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe) — 10,0
m

b) dopuszcza si¢ realizacj¢ jednej kondygnacji podziemne;j,

¢) usytuowanie gtownych kalenic budynkéw - réwnolegle lub prostopadle do osi drogi obstugujacej dziatke
budowlang, z dopuszczeniem odchylenia +/- 10%, przy czym dla dziatek naroznych nie ustala sig,

d) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 20° do 45° kryte
dachoéwka ceramiczna, blachodachowka lub blacha na rabek stojacy w odcieniach koloru czerwonego,
bragzowego lub szarego,

e) dopuszcza si¢ realizacje dachow zielonych oraz solarnych (fotowoltaicznych) o kacie nachylenia potaci
dachowej od 10° do 40°,

f) zakazuje si¢ realizacji attyki wokoét budynku, o wysokos$ci przewyzszajacej kalenice,

g) w elewacjach stosowa¢ materiaty takie jak: cegla, drewno, kamien naturalny, tynki w kolorach ziemi:
bieli, bezu 1 szaros$ci;

7) ustala si¢ nastepujace gabaryty, usytuowanie, kolorystyke i pokrycie dachu dla budynkéw gospodarczych
i garazowych:

a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 6,0 m,

b) usytuowanie glownych kalenic budynkéw — réwnolegle lub prostopadle do osi drogi obslugujacej
dziatke budowlana, z dopuszczeniem odchylenia +/- 10%, przy czym dla dzialek naroznych nie ustala

sig,
c¢) dachy jednospadowe lub dwuspadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 10° do 45° kryte

dachowka ceramiczng, blachodachowka lub blachg na rabek stojacy w odcieniach koloru czerwonego,
brazowego lub szarego,

d) dopuszcza si¢ realizacj¢ dachoéw zielonych oraz solarnych (fotowoltaicznych) o kacie nachylenia potaci
dachowej od 10° do 40°,

e) zakazuje si¢ realizacji attyki wokot budynku, o wysokoS$ci przewyzszajacej kalenice,

f) w elewacjach stosowac¢ materiaty takie jak: cegla, drewno, kamien, tynki w kolorach ziemi: bieli, bezu
1 szaros$ci, plyty warstwowe lub inne materiaty o podobnych wtasciwo$ciach technicznych,

8) ustala si¢ nastepujace gabaryty, kolorystyke i pokrycie dachu dla wiaty, altany:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 5,0 m,

b) dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 10° do
45°, kryte dachdéwka ceramiczng, blachodachoéwka, blachg na rabek stojacy lub gontem bitumicznym
w odcieniach koloru czerwonego, brazowego lub szarego;

9) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ dla pozostatych obiektow budowlanych — 6,0 m, z wyjatkiem linii
napowietrznych i shupowych stacji elektroenergetycznych, dla ktoérych ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ —
18,0 m;

10) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ dziatki budowlanej dla terenow: IMNW, 2MNW, 3MNW, 4MNW,
SMNW, 7TMNW, SMNW, 11IMNW, 12MNW, 13MNW, I5MNW, I6MNW, 17MNW - 1200 m?;

11) nie ustala si¢ minimalnej powierzchni dziatki budowalnej dla pozostatych terenow.

§ 16. Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu
oznaczonego w planie symbolem literowym MNW-U:

1. Ustala si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz parametry iwskazniki zagospodarowania terenow
oznaczonych w planie symbolami od IMNW-U do SMNW-U:

1) przeznaczenie - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug;
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2) w ramach przeznaczenia dopuszcza si¢ dodatkowo lokalizacje:

a) wiat i altan,

b) obiektéw matej architektury,

c) sieci 1 urzadzen infrastruktury techniczne;j;
3) przeznaczenie terenu, w granicach jednej dziatki budowlanej, realizowac tacznie lub zamiennie;
4) ushugi realizowa¢ jako nieuciazliwe;

5) w ramach ustug wyklucza si¢ realizacje¢: ustug handlu wielkopowierzchniowego, ustug nauki, ustug kultury
i rozrywki, ushug kultu religijnego, ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego, oraz ustug biurowych
i administracji;

6) ustala si¢ nastgpujace zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) dla istniejacej zabudowy zlokalizowanej na terenie oznaczonym symbolem: SMNW-U dopuszcza si¢
przeprowadzenie robot budowlanych zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) w przypadku, gdy istniejgca zabudowa przekracza maksymalne wskazniki ksztaltowania zabudowy,
dopuszcza si¢ przeprowadzenie robdt budowalnych niepowodujacych dalszego zwickszania tych
wskaznikow,

¢) budynki mieszkalne i mieszalno-ustugowe realizowa¢ w formie wolnostojace;j,
d) budynki ustugowe realizowa¢ jako wolnostojgce lub jako zespdt potaczonych ze soba obiektow,

e) garaze realizowa¢ w bryle budynku mieszkalnego, mieszkalno-ustugowego, ustugowego lub jako
budynki garazowe w formie zabudowy wolnostojacej lub polaczone z innymi budynkami,

f) budynki gospodarcze, wiaty realizowa¢ w formie wolnostojacej lub potaczone zinnymi budynkami
niemieszkalnymi,

g) altany realizowac¢ jako wolnostojace,

h) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

i) miejsca do parkowania - zgodnie z wymogami wynikajacymi z §8 ust. 2 niniejszej uchwaty;
7) ustala si¢ nastepujace wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,50,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,40,

¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,05,

d) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,8,

¢) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 1,2;

8) ustala si¢ nastepujace gabaryty, usytuowanie, kolorystyke i pokrycie dachu dla budynkéw mieszkalnych,
budynkéw ustug, budynkdéw mieszkalno-ustugowych:

a) maksymalna wysokos¢ zabudowy - do 2 kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe) — 10,0
m

b) dopuszcza si¢ wykonanie jednej kondygnacji podziemne;j,

¢) usytuowanie gldwnych kalenic budynkéw - rownolegle lub prostopadle do osi drogi obslugujacej dziatke
budowlang, z dopuszczeniem odchylenia +/- 10%, przy czym dla dziatek naroznych nie ustala si¢;

d) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 20° do 45° kryte
dachoéwka ceramiczna, blachodachowka lub blacha na rabek stojacy w odcieniach koloru czerwonego,
bragzowego lub szarego,

e) dopuszcza si¢ realizacjg dachow zielonych oraz solarnych (fotowoltaicznych) o kacie nachylenia potaci
dachowej od 10° do 40°,

f) zakazuje sie realizacji attyki wokot budynku, o wysokosci przewyzszajacej kalenice,
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g) w elewacjach stosowaé materiaty takie jak: cegla, drewno, kamien naturalny, tynki w kolorach ziemi:
bieli, bezu 1 szarosci;

9) ustala si¢ nastepujgce gabaryty, usytuowanie, kolorystyke i pokrycie dachu dla budynkéw gospodarczych
i garazowych:

a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 6,0 m,

b) usytuowanie gtownych kalenic budynkéw — réwnolegle lub prostopadle do osi drogi obslugujacej
dziatke budowlang, z dopuszczeniem odchylenia +/- 10%, przy czym dla dzialek naroznych nie ustala

sie,

c¢) dachy jednospadowe lub dwuspadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 20° do 45° kryte
dachoéwka ceramiczng, blachodachéwka lub blachg na rabek stojacy w odcieniach koloru czerwonego,
brazowego lub szarego,

d) dopuszcza si¢ realizacje dachoéw zielonych oraz solarnych (fotowoltaicznych) o kacie nachylenia potaci
dachowej od 10° do 40°,

e) zakazuje sig¢ realizacji attyki wokot budynku, o wysokoS$ci przewyzszajacej kalenice,

f) w elewacjach stosowa¢ materiaty takie jak: cegta, drewno, kamien, tynki w kolorach ziemi: bieli, bezu
1 szarosci, plyty warstwowe lub inne materialy o podobnych wtasciwosciach technicznych;

10) ustala si¢ nastepujace gabaryty, kolorystyke i pokrycie dachu dla wiaty, altany:
a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 6,0 m,

b) dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 10° do
45°, kryte dachowka ceramiczna, blachodachowka, blacha na rabek stojacy lub gontem bitumicznym
w odcieniach koloru czerwonego, brazowego lub szarego;

11) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy dla pozostatych obiektow budowlanych — 6,0 m,

z wyjatkiem linii napowietrznych istupowych stacji elektroenergetycznych, dla ktérych ustala si¢
maksymalng wysokos¢ — 18,0 m;

12) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ dziatki budowlanej — 1200 m?.

§ 17. Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenow
oznaczonych w planie symbolem literowym U:

1. Ustala si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz parametry iwskazniki zagospodarowania terenu
oznaczonego w planie symbolem od 1U:

1) przeznaczenie - teren ustug;
2) w ramach ustug wyklucza si¢ realizacje: ustug handlu wielkopowierzchniowego;
3) w ramach przeznaczenia dopuszcza si¢ dodatkowo lokalizacje:
a) obiecktéw matej architektury,
b) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;
4) ushugi nalezy realizowac jako nieucigzliwe;
5) zabudowe na terenie 1U od strony uzytku le$nego nalezy lokalizowa¢ w odlegto$ci zgodne;j
z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony przeciwpozarowej;
6) ustala si¢ nastgpujace zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki realizowa¢ w formie wolnostojacej lub jako zespo6t potaczonych ze sobg budynkows;
b) nieprzekraczalne linie zabudowy - zgodnie z rysunkiem planu;
c¢) miejsca do parkowania realizowa¢ zgodnie z wymogami wynikajacymi z §8 ust. 2 niniejszej uchwaty;

d) budynki, w tym amfiteatr i otoczenie projektowaé z uwzglednieniem 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami
w oparciu o zasady uniwersalnego projektowania;
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7) ustala si¢ nastepujace wskazniki zagospodarowania terenu:
a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,40;
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,50;
¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,05;
d) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 1,0;
¢) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 1,5.
8) ustala si¢ nastepujace gabaryty, usytuowanie, kolorystyke i pokrycie dachu dla budynkow:
a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 2 kondygnacje nadziemne - 12,0 m;
b) dopuszcza si¢ wykonanie jednej kondygnacji podziemne;;
¢) usytuowanie gtownej kalenicy budynku — nie okresla sie,

d) dachy jednospadowy, dwuspadowe lub wiclospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 10° do
45°, kryte dachowka ceramiczng, blachodachowka lub blacha na rabek stojacy w odcieniach koloru
czerwonego, brazowego, szarego,

e) dopuszcza si¢ realizacj¢ dachow ptaskich, krytych papa, membrang lub innymi dedykowanymi do tego
typu dachow pokryciami;

f) w elewacji stosowa¢ materiaty takie jak: cegla, kamien, drewno, szkto, stal, tynki

w kolorach ziemi: bieli, bezu i szarosci, ptyty warstwowe lub inne materialy o podobnych wtasciwosciach
technicznych;

9) ustala sie nastgpujace gabaryty, materialy wykonczeniowe, rodzaje dachow dla amfiteatru:
a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12,0 m,
b) dopuszcza si¢ wykonanie jednej kondygnacji podziemnej pod sceng,
¢) usytuowanie gtownej kalenicy budynku — nie okresla sie,

d) zadaszenie sceny iwidowni — dachy ptaskie, jednospadowe, dwuspadowe, w tym dachy nietypowe
o konstrukcji tukowej oparte na ksztalcie elipsoidalnym,

e) materialy wykonczeniowe — beton, beton architektoniczny, drewno, stal, szklo, okladziny z drewna
i drewnopodobne, blacha, membrana, ceramika, tynk w kolorach ziemi — bieli, bezu i szarosci oraz
drewna naturalnego;

10) ustala si¢ nastepujace gabaryty, kolorystyke i pokrycie dachu dla wiat, altan:
a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 6,0 m,

b) dachy jednospadowe, dwuspadowe i wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 20° do 45°,
kryte dachowka ceramiczng lub blachodachowka Iub gontem bitumicznym w odcieniach koloru
czerwonego, brazowego lub szarego,

¢) dopuszcza si¢ realizacje¢ dachow ptaskich, krytych papg, membrang lub innymi dedykowanymi do tego
typu dachow pokryciami;

11) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 12,0 m.

2. Ustala si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz parametry iwskazniki zagospodarowania terenow
oznaczonych w planie symbolami 2U, 3U:

1) przeznaczenie - teren ustug;

2) w ramach ustug wyklucza si¢ realizacje: ustug handlu wielkopowierzchniowego, ustug nauki, ustug kultu
religijnego, ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego;

3) w ramach przeznaczenia dopuszcza si¢ dodatkowo lokalizacje:

a) obiektow matej architektury,
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b) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;
4) ustugi nalezy realizowac jako nieucigzliwe;
5) ustala si¢ nastepujace zasady ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) dla istniejacej zabudowy zlokalizowanej na terenie oznaczonym symbolem 2U, dopuszcza si¢
przeprowadzenie robot budowlanych zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) budynki uslugowe, gospodarcze, garazowe, realizowaé jako wolnostojace lub potaczone ze soba
w zespot obiektow,

¢) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

d) miejsca do parkowania - zgodnie z wymogami wynikajacymi z §8 ust. 2 niniejszej uchwaty;
6) ustala si¢ nastgpujace wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,40,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,50,

¢) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,05,

d) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 1,0,

¢) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 1,5;
7) ustala si¢ nastepujace gabaryty, usytuowanie, kolorystyke i pokrycie dachu dla budynkow:

a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy - do 2 kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe) — 12,0
m)

b) dopuszcza si¢ wykonanie jednej kondygnacji podziemne;,

¢) usytuowanie glownych kalenic budynkéw - rownolegle lub prostopadle do osi drogi obstugujacej dziatke
budowlana, z dopuszczeniem odchylenia +/- 10%;

d) dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 10° do
45° kryte dachowka ceramiczng, blachodachowka lub blachg na rabek stojacy w odcieniach koloru
czerwonego, bragzowego lub szarego,

e) dopuszcza si¢ realizacj¢ dachow ptaskich, krytych papa, membrang lub innymi dedykowanymi do tego
typu dachéw pokryciami,

f) zakazuje si¢ realizacji attyki wokot budynku, o wysokosci przewyzszajacej kalenice,

g) w elewacjach stosowaé materiaty takie jak: cegla, drewno, kamien naturalny, tynki w kolorach ziemi:
bieli, bezu i szarosci, ptyty warstwowe lub inne materialy o podobnych wtasciwosciach technicznych;

8) ustala si¢ maksymalng wysokos$¢ zabudowy dla pozostatych obiektéw budowlanych — 12,0 m;
9) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ dziatki budowlanej — 1200 m?.
§ 18. Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terendw oznaczonych w planie symbolem KDZ
1. Ustala si¢ zasady zagospodarowania terenu oznaczonego w planie symbolem 1KDZ
1) przeznaczenie — teren drogi zbiorcze;j;
2) w ramach przeznaczenia dopuszcza si¢ lokalizacje:
a) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,
b) chodnikow,
c) obiektow matej architektury;

3) ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych terenu oznaczonego planie symbolem 1KDZ — szeroko$¢
zmienna, zgodnie z rysunkiem planu;

4) ustala si¢ maksymalng wysokos$¢ zabudowy obiektéw budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej —
12,0 m;
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5) ustala si¢ maksymalna wysokos¢ zabudowy pozostatych obiektow budowlanych — 6,0 m.
§ 19. Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terendw oznaczonych w planie symbolem KDL
1. Ustala si¢ zasady zagospodarowania terenow oznaczonych w planie symbolem 1KDL, 2KDL
1) przeznaczenie — teren drogi lokalne;j;
2) w ramach przeznaczenia dopuszcza si¢ lokalizacje:
a) sieci 1 urzadzen infrastruktury techniczne;,
b) chodnikow,
c) obiektow matej architektury;

3) ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych terendw oznaczonych planie symbolem 1KDL, 2KDL —
szeroko$¢ zmienna, zgodnie z rysunkiem planu;

4) ustala si¢ maksymalng wysokos$¢ zabudowy obiektoéw budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej —
12,0 m;

5) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy pozostatych obiektéw budowlanych — 6,0 m.
§ 20. Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terendw oznaczonych w planie symbolem KDD
1. Ustala si¢ zasady zagospodarowania terenow oznaczonych w planie symbolem 1KDD
6) przeznaczenie — teren drogi dojazdowej;
7) w ramach przeznaczenia dopuszcza si¢ lokalizacje:
a) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,
b) chodnikéw,
¢) obiektoéw matej architektury;
8) ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych terenow:
a) 1KDD — minimum 6 m, zgodnie z rysunkiem planu;

9) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy obiektow budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej —
12,0 m;

10) ustala si¢ maksymalna wysoko$¢ zabudowy pozostatych obiektow budowlanych — 6,0 m.

§ 21. Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terendw oznaczonych w planie symbolem KR

1. Ustala si¢ zasady zagospodarowania terenéw oznaczonych w planie symbolami od 1KR do 12KR.
1) przeznaczenie — teren komunikacji drogowej wewnetrznej;
2) w ramach przeznaczenia terenu dopuszcza si¢ lokalizacje:

a) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

b) chodnikow,

c) obiektow matej architektury;

3) na terenie 9KR, zgodnie z rysunkiem planu, znajduje si¢ obszar stanowiska archeologicznego AZP 28-052,
dla ktérego obowigzuja zasady zagospodarowania zgodnie z §11 ust. 1 pkt 2;

4) ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych terenu:
a) 2KR, 5KR, 6KR, 12KR — minimum 8,0 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) 3KR — minimum 6,0 m, zgodnie z rysunkiem planu,
¢) IKR — minimum 5,0 m, zgodnie z rysunkiem planu,
d) 4KR, 7KR, 8KR, 11KR — minimum 10,0 m, zgodnie z rysunkiem planu,

e) 9KR, 10KR — szeroko$¢ zmienna, zgodnie z rysunkiem planu;
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5) w liniach rozgraniczajgcych terenéw oznaczonych symbolami 3KR, 9KR, projektuje si¢ plac do zawracania
pojazdéw, o parametrach zgodnych z rysunkiem planu;

6) ustala sic maksymalng wysokos$¢ obiektow budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej — 12,0 m;
7) ustala si¢ maksymalng wysokos$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 6,0 m.

§ 22. Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terendw oznaczonych w planie symbolem IK

1. Ustala si¢ zasady zagospodarowania terendw oznaczonych w planie symbolami 11K, 2IK.
1) przeznaczenie — teren kanalizacji;

2) ustala si¢ zakaz lokalizacji obiektow budowlanych, za wyjatkiem obiektoéw budowalnych niezbednych do
realizacji funkcji terenu oraz sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j:

3) ustala si¢ nastgpujace wskazniki zagospodarowania terenu:
a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,80,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,20,
¢) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,01,
d) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,2,
4) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy obiektow budowlanych — 12,0 m;

§ 23. Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenow
oznaczonych w planie symbolem literowym RZM

1. Ustala si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz parametry iwskazniki zagospodarowania terenow
oznaczonych w planie symbolami od 1RZM do 4RZM:

1) przeznaczenie - teren zabudowy zagrodowej;
2) w ramach przeznaczenia dopuszcza si¢ dodatkowo lokalizacje budynkow ustug agroturystycznych;

3) na terenie 1RZM, zgodnie zrysunkiem planu, znajduje si¢ zabytek nieruchomy wpisany do gminnej
ewidencji zabytkow, dla ktorego obowigzujg zasady zagospodarowania zgodnie z §9 ust. 1 pkt 4;

4) ustala si¢ nastgpujace zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) dla istniejacej zabudowy, dopuszcza si¢ przeprowadzenie robot budowlanych zgodnie z przepisami
odrebnymi,

b) w przypadku, gdy istniejagca zabudowa przekracza maksymalne wskazniki ksztaltowania zabudowy,
dopuszcza si¢ przeprowadzenie robot budowlanych niepowodujacych dalszego zwigkszania tych
wskaznikow,

c¢) dopuszcza si¢ sytuowanie zabudowy bezposrednio przy granicy dzialki lub w odlegtosci 1,5 m od
granicy z sasiednig dziatka, zgodnie z przepisami odr¢gbnymi,

d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

¢) miejsca do parkowania - zgodnie z wymogami wynikajgcymi z §8 ust. 2 niniejszej uchwatly;
5) ustala si¢ nastgpujace wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,30,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,50,

¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,05,

d) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 1,00,

¢) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 1,50;

6) ustala si¢ nast¢pujace gabaryty, usytuowanie, kolorystyke i pokrycie dachu dla budynkéw mieszkalnych
w ramach zabudowy zagrodowej oraz budynkéw ustug agroturystycznych:
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a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy - do 2 kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe) — 10,0
m,

b) dopuszcza si¢ realizacje jednej kondygnacji podziemnej,

¢) usytuowanie glownych kalenic budynkéw - rownolegle lub prostopadle do osi drogi obstugujacej dziatke
budowlana,

d) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 20° do 45° kryte
dachowka ceramiczng, blachodachowka lub blachg na rabek stojacy w odcieniach koloru czerwonego,
brazowego lub szarego,

e) zakazuje sig¢ realizacji attyki wokot budynku, o wysokos$ci przewyzszajacej kalenice,

f) w elewacjach stosowac¢ materialy takie jak: cegla, drewno, kamien naturalny, tynki w kolorach ziemi:
bieli, bezu i szaro$ci;

7) ustala si¢ nastgpujace gabaryty, usytuowanie, kolorystyke ipokrycie dachu dla pozostatych obiektow
budowlanych wchodzacych w sktad zabudowy zagrodowe;:

a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 12,0 m,
b) usytuowanie gtownych kalenic budynkow — nie ustala sie,

c) dachy ptaskie kryte papa, membrang lub innymi materiatami bitumicznymi, jednospadowe lub
dwuspadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 10° do 45° kryte dachowka ceramicznag,
blachodachéwka, blacha lub blacha na rabek stojacy w odcieniach koloru czerwonego, brazowego lub
szarego,

d) zakazuje si¢ realizacji attyki wokot budynku, o wysokosci przewyzszajacej kalenice,

e) w elewacjach stosowac¢ materiaty takie jak: cegla, drewno, kamien, tynki w kolorach ziemi: bieli, bezu
1 szaros$ci, plyty warstwowe lub inne materiaty o podobnych wtasciwos$ciach technicznych;

8) ustala si¢ maksymalng wysokos$¢ zabudowy dla pozostatych obiektéw budowlanych — 12,0 m;
§ 24. Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terenu oznaczonego w planie symbolem literowym W

1. Ustala si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz parametry iwskazniki zagospodarowania terenow
oznaczonych w planie symbolami od I1W do 3W:

1) przeznaczenie — teren wod,

2) ustala sie, iz wszystkie prace zwigzane zutrzymaniem imodernizacja melioracji wodnych nalezy
przeprowadzac zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) nakazuje si¢ utrzymanie sieci melioracyjnych idrenazowych w nalezytym stanie technicznym
umozliwiajagcym zachowanie droznoSci poprzez ich ochrong przed zanieczyszczeniem, zarastaniem
i zasypywaniem, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

4) dopuszcza si¢ przebudowe, skanalizowanie sieci melioracyjnych idrenazowych, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

5) dopuszcza si¢ realizacje doj$¢ i dojazdow przez tereny oznaczone symbolami W.
§ 25. Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terenu oznaczonego w planie symbolem literowym L

1. Ustala si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz parametry iwskazniki zagospodarowania terenéw
oznaczonych w planie symbolami 1L, 2L:

1) przeznaczenie — teren lasu;

2) ustala si¢ lesne uzytkowanie terenu w rozumieniu le$nej przestrzeni produkcyjnej zgodnie z przepisami
odrebnymi.
§ 26. Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terenéw oznaczonych w planie symbolem literowym
ZN

1. Ustala si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz parametry iwskazniki zagospodarowania terenow
oznaczonych w planie symbolem od 1ZN do 5ZN:
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1) przeznaczenie — teren zieleni naturalnej;

2)ustala si¢ zakaz lokalizacji obiektow budowlanych, za wyjatkiem sieci iurzadzen infrastruktury
technicznej;

3) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,98;

4) maksymalna wysoko$¢ obiektow budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej — 12,0 m, a dla linii
napowietrznych i stupowych stacji elektroenergetycznych — 18,0 m.

§ 27. Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terenu oznaczonego w planie symbolem literowym ZP

1. Ustala si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz parametry iwskazniki zagospodarowania terenow
oznaczonych w planie symbolem od 1ZP:

1) przeznaczenie — teren zieleni urzadzonej;
2) w ramach przeznaczenia dopuszcza si¢ dodatkowo lokalizacje:
a) ciagdw pieszych i rowerowych,
b) obiektéw matej architektury,
c) parku,
d) placow zabaw i parkoéw linowych,
e) $ciezek zdrowia i edukacyjnych,
f) niekubaturowych urzadzen i obiektéw sportowych,
g) wiat i altan,
h) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

3) realizacja przeznaczenia terenu stanowi¢ bedzie inwestycje celu publicznego, o ktorej mowa w przepisach
odrebnych;

4) nalezy dazy¢ do zachowania istniejagcego drzewostanu w maksymalnym zakresie poprzez wkomponowanie

planowanego zagospodarowania w istniejacg zieleh wysoka stanowigcg wystepujace na terenie
zadrzewienia

5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,80;
6) ustala sie nastgpujace gabaryty, kolorystyke i pokrycie dachu dla wiat, altan:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 6,0 m,

b) dachy jednospadowe, dwuspadowe i wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 10° do 45°,
kryte dachowka ceramiczng lub blachodachéwka lub gontem bitumicznym w odcieniach koloru
czerwonego, brazowego lub szarego,

7) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 6,0 m;
8) maksymalna wysoko$¢ obiektow budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej — 12,0 m.
POSTANOWIENIA KONCOWE

§ 28. 1. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Ifawa.
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2. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Warminsko - Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy

Krzysztof Zielinski



Dziennik Urzgdowy Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego -20-

Poz. 2445

GMINY [LAWA W MIEJSCOWOSCI WIKIELEC

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ieiszint

DO UCHWALY NR XXVII/224/26
RADY GMINY ILAWA
Z DNIA 29 MAJA 2026 R.

Plan zostat sporzadzony na mapie zasadniczej w postaci wektorowe) pozyskane;
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Zatacznik nr 2 do uchwaty nr XXVI1/224/26
Rady Gminy Itawa
z dnia 29 maja 2026 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej
oraz zasadach ich finansowania, nalezacych do zadan wlasnych gminy zwigzanych
z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ilawa

w miejscowosci Wikielec

W zwigzku z art. 20 ust. 1 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity: Dz. U. z 2026 1., poz. 538), stwierdza si¢, ze w granicach planu przewiduje si¢ realizacj¢ zadan
wilasnych Gminy Itawa z zakresu infrastruktury technicznej, obejmujacych budoweg oraz modernizacje sieci
i urzadzen infrastruktury technicznej oraz budowg drog dojazdowych.
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr XXVI11/224/26
Rady Gminy Itawa

z dnia 29 maja 2026 r.

Zalacznik3.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone
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UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ilawa w miejscowosci
Wikielec

W zwigzku z art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2026 r., poz. 538) Wéjt Gminy Itawa sporzadza uzasadnienie do
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Itawa w miejscowosci Wikielec.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego jest prowadzona w trybie art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2026 r.,
poz. 538).

Zakres 1 tres¢ projektu planu sg zgodne z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2026 r., poz. 538) oraz Rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z dnia 17 grudnia 2021 r.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Itawa w miejscowosci Wikielec
jest sporzadzany na podstawie Uchwaty Nr VII/47/24 Rady Gminy Itawa z dnia 30 pazdziernika 2024 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Itawa w
miejscowosci Wikielec.

Woéjt Gminy Itawa zgodnie z ww. uchwatg przystapil do sporzadzenia przedmiotowego projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zawierajacego czes¢ tekstowa 1 czes$¢ graficzna.

Informacje¢ o podjeciu uchwaty przez Rade Gminy Itawa w sprawie przystapienia do sporzadzenia
planu miejscowego, Wojt Gminy Itawa oglosit w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, okreslajac sposoby i migjsce oraz termin sktadania wnioskéw do planu
przez interesariuszy. Jednoczesnie zawiadomit o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu
instytucje i organy wilasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu. Na skutek tych czynnosci do
projektu planu wptynglty wylacznie wnioski od instytucji. Wnioski te zostaly rozpatrzone przez Wojta
Gminy Ifawa i uwzglednione. Dla wnioskow sporzadzono wykaz wnioskéw wraz z rozpatrzeniem Wojta. Po
rozpatrzeniu wnioskow, przeprowadzonej inwentaryzacji terenu i1 wizji lokalnej, wykonanej analizie
uwarunkowan spoteczno-gospodarczych, srodowiskowych i kulturowych obszaru obj¢tego planem oraz jego
sgsiedztwa, a takze uwzgledniajac polityke przestrzenng gminy Itawa okreslong w dokumentach strategii
rozwoju oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Itawa
sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko.

Przedmiotowy projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddzialywania na $rodowisko Wojt
Gminy Itawa przedtozy! do opinii i uzgodnien, o ktérych mowa w art. 17 pkt 6) lit. a) 1 b) ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2026 r., poz. 538).

W zwiazku z uzyskaniem opinii i uzgodnien, projekt planu poddat konsultacjom spolecznym, o
ktorych mowa w art. 8i ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity: Dz. U. z 2026 r., poz. 538).

Jednocze$nie Wojt Gminy Itawa oglosit, w sposdb okreslony w art. 8h ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2026 r., poz. 538) o rozpoczgciu
konsultacji spotecznych, ich formach, terminie, godzinie i miejscu ich prowadzenia.

Z przeprowadzonych konsultacji spotecznych Wojt Gminy Itawa sporzadzit raport oraz protokoty z
poszczegdlnych form konsultacji.

Raport podsumowujacy przebieg konsultacji spotecznych, zawierajacy w szczegdlnosci wykaz
zgloszonych uwag wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoty z czynnoSci
przeprowadzonych w ramach konsultacji, zostanie przedstawiony Radzie Gminy Itawa.

Po akceptacji projektu planu oraz raportu podsumowujacego przebieg konsultacji spotecznych i
rozstrzygnig¢ Wojta Gminy Itawa w zakresie ztozonych uwag przez interesariuszy, Rada Gminy Itawa, po
stwierdzeniu, ze projekt planu nie narusza ustalen Studium, przystapi do uchwalenia planu miejscowego.

Przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostanie przedlozony
Radzie Gminy Itawa do uchwalenia w formie uchwatly stanowigcej czgs¢ tekstowa oraz w formie
zalacznikdw obejmujacych: cze$¢ graficzng (zatacznik nr 1), rozstrzygnigcie o sposobie realizacji oraz
finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej (zalgcznik nr 2) oraz dane przestrzenne
(zatacznik nr 3).
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Charakterystyka obszaru objetego opracowaniem planu:

Obszar planu obejmuje tereny o powierzchni okoto 40,63 ha, zlokalizowane miejscowosci Wikielec.

Obszar planu objety jest ustaleniami obowigzujagcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, przyjetego Uchwala Nr XIII/108/2003 Rady Gminy w Itawie z dnia 3 grudnia 2003 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Itawa.

Celem sporzadzenia planu miejscowego jest zapewnienie realizacji celow polityki przestrzennej,
wynikajacej ze zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Itawa,
przyjetego uchwatg nr XLVII/429/22 Rady Gminy Itawa z dnia 28 pazdziernika 2022 r., oceny aktualnosci
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz spetnienie oczekiwan spotecznych wyrazonych
w ztozonych wnioskach o zmiang¢ przeznaczenia gruntéw, przy zachowaniu wymagan tadu przestrzennego.

Realizacja ustalen projektu planu bedzie zgodna z obecnymi zalozeniami polityki przestrzennej gminy
polegajacymi na dazeniu do aktywizacji terendow wiejskich, poprzez zmian¢ ich przeznaczenia na cele
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej oraz ustugowej, a takze zabudowy
zagrodowej, w granicach obszaréw zwartej zabudowy miejscowosci oraz w lukach zabudowy.

Niniejszy projekt planu nie narusza ustalen Zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego gminy Itawa.

Studium, dla terenu objg¢tego opracowaniem wyznacza kierunek: teren zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej i zagrodowej, co stanowi wytyczne do sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego.

Sposdb realizacji wymogdédw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r., poz. 538)

Niniejszy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Itawa w miejscowosci
Wikielec uwzglednia wymogi, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2—4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2026 r., poz. 538), w tym w
szczegolnosci:

— Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury - Projekt planu uwzglednia te
wymagania poprzez ustalenie i wydzielenie przeznaczen terendéw (§4), okreslenie zasad ochrony i
ksztattowania tadu przestrzennego (85), zasad dotyczacych ksztattowania zabudowy, w tym
wskaznikdw zagospodarowania terenéw, gabarytéw obiektéw budowlanych oraz ich usytuowania
wzgledem drdg oraz innych terendw przylegtych. Projekt planu uwzglednia réwniez w tym celu
wystepujgce uwarunkowania srodowiskowe, spoteczno-gospodarcze i kulturowe, a takze polityke
przestrzenng gminy wynikajacg ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego, strategii rozwoju gminy oraz planu wojewddztwa, a takze obowigzujace w tym
zakresie przepisy odrebne z zakresu prawa budowlanego oraz specjalistycznej wiedzy
architektonicznej i urbanistycznej. Celem nadrzednym w zakresie spetnienia wymagan tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury jest nade wszystko ochrona wartosciowych
waloréw przestrzeni oraz ksztattowanie przestrzeni chronigcej interes publiczny.

— Potrzeby zréwnowazonego rozwoju — Poprzez sporzadzenie przedmiotowego projektu planu,
stanowigcego akt prawa miejscowego, Wéjt Gminy ltawa dazy do zapewnienia zrdwnowazonego
rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy ltawa. Majac na wzgledzie gtdéwne filary zrdwnowazonego
rozwoju: spoteczenstwo, srodowisko i gospodarke, ktére sg nierozerwalnie ze sobg powigzane,
myslgc o zaspokojeniu obecnych potrzeb jak i przysztych pokolen Wéjt Gminy lfawa przystgpit do
sporzadzenia przedmiotowego planu. Rada Gminy ltawa podzielajagc te wizje i misje polityki
przestrzennej wyrazita aprobate dla realizacji planu, podejmujgc uchwate o przystgpieniu do jego
sporzadzenia. Cel sporzgdzenia planu skierowany jest na zapewnienie rozwoju spoteczno-
gospodarczego gminy ltawa poprzez m.in.: wyznaczenie terendw pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng oraz mieszkaniowg jednorodzinng lub ustugowg, stworzenie warunkéw dla rozwoju
lokalnej przedsiebiorczosci, zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy, racjonalne
wykorzystanie istniejgcych zasobow przestrzennych i infrastrukturalnych, poprawe jakosci zycia
mieszkancow poprzez zapewnienie dostepu do infrastruktury technicznej i spotecznej,
przeciwdziatanie niekontrolowanej suburbanizacji oraz zapewnienie harmonijnego rozwoju
przestrzennego.
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— Walory architektoniczne i krajobrazowe — Projekt planu uwzglednia te wymagania poprzez
ustalenie zasad zagospodarowania terendw oraz parametrow i wskaznikdw ksztattowania
zabudowy okreslonych w ustaleniach ogdlnych i szczegdétowych Uchwaty. Zapisy w projekcie planu
zapewniajg ochrone cennych, lokalnych waloréw architektonicznych i krajobrazowych poprzez
ustanawianie nowego zagospodarowania w powigzaniu z otoczeniem, z poszanowanhiem
charakterystyki lokalnej zabudowy, w tym detali architektonicznych, zasad ksztattowania dachéw,
czy materiatéw i uzytych do budowy, czy kolorystyki obiektéw budowlanych.

— wymagania ochrony przyrody i sSrodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i leSnych — plan wprowadza ustalenia w tym zakresie w §6 Uchwaty. Dodatkowo w §8
Uchwaty okreslono zasady uzbrojenia terenéw w infrastrukture techniczng (w tym sposoby
zaopatrzenia w wode oraz odprowadzania sciekéw) z uwzglednieniem wymagan ochrony
Srodowiska i przyrody. Na obszarze objetym planem nie wystepujg uzytki rolne oraz lesne objete
ochrong prawna.

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ddébr kultury wspdtczesnej- w
granicach planu znajduje sie zabytek nieruchomy, wpisany do Gminnej Ewidencji Zabytkdéw,
ktorego ochrone ustanawia sie w ustaleniach planu oraz obszar stanowiska archeologicznego AZP
028-052, podlegajgcy ochronie na podstawie przepisow odrebnych. Zaprojektowane w planie
zagospodarowanie terendw nie bedzie miato negatywnego wptywu na obiekt i obszar objety
ochrona.

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczestwa ludzi i mienia, a takie potrzeby oséb ze
szczegolnymi potrzebami — Projekt planu uwzglednia wymogi dotyczace ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami. W §6 Uchwaty
zawarto ustalenia majgce na celu ochrone s$rodowiska i przyrody. Ochrona komponentéw
srodowiska ma bezposredni wptyw na zabezpieczenie zdrowia i zycia ludzi. W projekcie planu
okreslono rdéwniez zasady dotyczace wyposazenia w niezbedng infrastrukture techniczng
projektowanego zagospodarowania (§8), ktére jest niezbedne do zapewnienia bezpieczenstwa i
ochrony zdrowia spoteczenstwa, w tym zapewnienia odpowiedzialnego i racjonalnego
wykorzystania wéd podziemnych do celdéw bytowych oraz w zakresie odprowadzenia Sciekow
sanitarnych, poprzez zastosowanie dostepnych rozwigzan technicznych uniemozliwiajgcych
zanieczyszczenie gruntéw. Inwestycje na tym obszarze powinny by¢ realizowane przy zastosowaniu
wszelkich zabezpieczen technicznych dla ochrony Srodowiska, szczegélnie wadd, gleb, powietrza,
hatasu w rozumieniu przepiséw o ochronie srodowiska.

— walory ekonomiczne przestrzeni — Zawarte w ustaleniach szczegétowych projektu planu parametry
i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu majg na celu ochrone
przestrzeni pod katem jej racjonalnego wykorzystania, odpowiedzialnego dysponowania terenami
podlegajgcym zmianie przeznaczenia, z poszanowaniem wystepujgcych uwarunkowan
Srodowiskowych, spoteczno-gospodarczych i kulturowych.

— prawo witasnos$ci — ustalenia planu wyznaczajg granice korzystania z nieruchomosci, miedzy innymi
poprzez ustalenie przeznaczenia terendéw, zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Realizowane
wtadztwo planistyczne nie narusza prawa wtasnosci.

— potrzeby obronnosci i bezpieczennstwa panstwa — w obrebie obszaru planu nie przewiduje sie
zadnych terendw i obiektéw spetniajgcych potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa parnstwa.

— potrzeby interesu publicznego — ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby interesu publicznego
poprzez uporzgdkowanie przestrzenne obszaru, w tym ksztattowanie nowej zabudowy, zgodne z
polityka przestrzenng przyjetg w studium. Wptynie to na catosciowy rozwdj obszaru, zachowujac
przy tym cele zwigzane z ochrong srodowiska oraz waloréw danego terenu.
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— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
— plan wyznacza mozliwo$¢ realizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej

— zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej —
Wéjt Gminy ltawa umozliwit, zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, udziat spoteczenstwa w opracowywaniu przedmiotowego projektu planu: poprzez
ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i umozliwienie sktadania interesariuszom wnioskéw do sporzgdzanego projektu planu. Ponadto, po
uzyskaniu opinii i uzgodnien dla przedtozonego na tym etapie projektu planu oraz prognozy
oddziatywania na srodowisko, Wéjt Gminy ltawa umozliwit dalszy udziat spoteczeristwa w procesie
sporzadzania projektu planu, informujgc o rozpoczeciu konsultacji spotecznych, ich formach,
planowanych terminach i datach odbycia, w tym o mozliwosci sktadania uwag do przedtozonego
projektu planu oraz prognozy oddziatywania na $rodowisko. Ponadto zapewni, na wniosek
interesariusza, przekazywanie mu biezgcych dokumentéw i informacji drogg elektroniczng na
wskazany adres, za kazdym razem, gdy zostang wprowadzone w Biuletynie Informacji
Przestrzennej na stronie podmiotowej urzedu nowe informacje lub dokumenty dotyczace
przedmiotowej procedury planistyczne;j.

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — Udostepnianie przez Wéjta Gminy
lfawa zgodnie z art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw w Biuletynie Informacji
Przestrzennej na stronie podmiotowe] urzedu informacji i danych, o ktérych mowa w art. 67d oraz
art. 67h, a takze w siedzibie Urzedu Gminy ltawa zapewni jawnos¢ i przejrzystos¢ prowadzonej
procedury planistycznej.

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci — przewiduje sie
zaopatrzenie ludnosci w wode z sieci wodociggowej, na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych oraz dopuszcza sie zaopatrzenie indywidualne, w przypadku braku mozliwosci
podtaczenia sie do sieci.

— potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska — Zapisy projektu planu nie przewidujg realizacji inwestycji w zakresie lokalizacji
zaktadoéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej.

— potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — Studium wyznacza dla danego teren wyznacza kierunek: teren zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej i zagrodowej. Obszar bedzie wiec kontynuacjg istniejgcego w sasiedztwie
zagospodarowania i nie wptynie negatywnie na rozwadj produkcji rolniczej gminy ltawa.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty rady gminy, o
ktorej] mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r., poz. 538) oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ilawa w miejscowosci
Wikielec jest zgodny z przeprowadzonymi na obszarze gminy analizami w zakresie: aktualno$ci
dokumentoéw planistycznych, stopnia zaawansowania prac nad tymi dokumentami oraz stopnia pokrycia
miejscowymi planami terenéw zlokalizowanych na terenie gminy, a takze zapotrzebowania na
przygotowanie terenu pod opracowanie nowych plandéw badz zmian obowigzujgcych planow
miejscowych.

Wyniki analiz zostaly przedstawione Radzie Gminy i na ich podstawie podjeta ona Uchwate Nr
XLIX/442/22 z dnia 25 listopada 2022 roku w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych na obszarze gminy [tawa.

Projekt planu uwzglednia uniwersalne projektowanie m.in. poprzez ustalenia dotyczace minimalnej
ilosci miejsc parkingowych dla pojazdéow zaopatrzonych w karte parkingows. Ponadto, podczas
opracowania projektu planu oraz w czasie prowadzonej procedury planistycznej stosowane sa techniki
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opisu i prezentacji graficznej w formie uzytecznej dla wszystkich (art. 2 Konwencji o prawach oséb
niepetnosprawnych). Procedura sporzadzenia projektu planu jest prowadzona w sposob jawny i
przejrzysty z wykorzystaniem $rodkow komunikacji elektronicznej. Wojt Gminy Itawa zapewnia o
umozliwieniu udziatu spoleczenstwa w zakresie wynikajacym z obowiazujacych przepisow prawa, w
tym przepisow dotyczacych dostgpnosci dla osoéb ze szczegdlnymi potrzebami. W dotychczasowym
czasie o udostgpnienie projektu planu nie wystagpila Zzadna osoba ze szczegélnymi potrzebami, w
zwiazku z powyzszym, nie zaistniala potrzeba udostepnienia projektu planu miejscowego w sposob
zrozumialy dla takiej osoby.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Realizacja zapisow planu miejscowego spowoduje w znacznym stopniu zmian¢ przeznaczenia
terenu objetego przedmiotowa procedura planistyczna. W zwiazku z wejsciem w zycie planu
miejscowego prognozuje si¢ wydatki Gminy Itawa na zadania wlasne z zakresu infrastruktury
technicznej obejmujace na budowe i modernizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz
budowe drog dojazdowych. Ze wzgledu na ekonomiczne przestanki zwigzane z ww. zadaniami oraz
znacznym wydhuzeniem ich realizacji w czasie, w ustaleniach planu dopuszcza si¢ rozwigzania
indywidualne w zakresie zaopatrzenie w wodg¢ i odprowadzania §ciekow sanitarnych.

Wprowadzenie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym na przedmiotowym terenie, w zwigzku z
uchwaleniem niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, spowoduje dla czesci
nieruchomosci wzrost wartosci rynkowej nieruchomosci.

W zwigzku z tym przewiduje si¢ wptywy do budzetu gminy z tytulu naliczenia optaty planistyczne;j,
a w przypadku rozpoczgcia procesow inwestycyjnych, cykliczne wptywy do budzetu gminy z tytutu
podatku od nieruchomosci.

Finansowanie ww. inwestycji dotyczacych budowy sieci infrastruktury technicznej bedzie
realizowane w oparciu o obowigzujace przepisy prawa, z uwzglednieniem mozliwosci finansowych
gminy. Wydatki z tego tytulu beda zgodne z uchwalanym corocznie budzetem. Finansowanie inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej odbywaé si¢ bedzie zaré6wno ze S$rodkéw wilasnych, jak i z
wykorzystaniem funduszy celowych krajowych i unijnych oraz innych $rodkow zewnetrznych, na
podstawie kosztorysow 1 odpowiedniej dokumentacji projektowo-technicznej, po wyborze
najkorzystniejszego wariantu, w trybie przepisow o finansach publicznych.
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