Projekt

Uchwala Nr ........uceuueee.
Rady Gminy Mragowo
zdnia ..o, 2025 r

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu
geodezyjnego Wierzbowo, gmina Mragowo.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 2 2025 .,
poz. 1153) i 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 z p6zn. zm.) Rada Gminy Mragowo, uchwala co nastepuje:

Rozdzial 1

Przepisy ogolne

§1.1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci obrebu
geodezyjnego Wierzbowo, gmina Mragowo, zwany dalej ,,planem”, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen
Studium Uwarunkowan i Kierunkoéw Zagospodarowania przestrzennego Gminy Mragowo, przyjetego uchwata
Nr XX/167/16 Rady Gminy Mragowo z dnia 25.05.2016 r.

2. Ustalenia planu stanowia tres$¢ niniejszej uchwaty.

§2.1. Granice planu okresla uchwata Nr LI1X/465/22 Rady Gminy Mragowo z dnia 26 pazdziernika
2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla

czescei obrebu geodezyjnego Wierzbowo, gmina Mragowo.

2. Rysunek planu, sporzadzony na mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowi zalacznik Nr 1 do uchwaty

i obowigzuje w nastepujacym zakresie ustalen planu:
1) granicy obszaru objetego planem miejscowym;
2) linii rozgraniczajacych tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalnych linii zabudowy;
4) wymiarowania podanego w metrach;
5) oznaczen przeznaczenia terenow.
3. Oznaczenia dotyczace obiektow i obszarow chronionych na podstawie przepisow odrgbnych:

1) obszar objety planem miejscowym w calosci potozony jest w granicach:
- obszaru chronionego krajobrazu otuliny Mazurskiego Parku Krajobrazowego — Zachéd;
- obszaru specjalnej ochrony ptakow Natura 2000 ,,Puszcza Piska” kod obszaru PLB280008.

4. Pozostale 0znaczenia na rysunku planu, niewymienione w ust. 2 i 3 majg charakter informacyjny.

5. Rozstrzygnigcia wymagane przepisami art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym zawiera zatacznik Nr 2 do uchwaty.

6. Zbior danych przestrzennych utworzony na podstawie art. 67a ustawy o0 planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym zawiera zatgcznik nr 3 do Uchwaty.



6. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonania takich ustalen w planie nie ustala
sie:
1) granic i sposoboéw zagospodarowania terenéw gorniczych, obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia,

obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, atakze krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie

krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury;

3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania terenéw przestrzeni publicznych.

4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.
§ 3. Objasnienie okreslen uzytych w uchwale.
1. Ustala si¢ nastgpujacg interpretacj¢ uzytych poje¢ w niniejszej uchwale:

1) teren — obszar o0 okreSlonym przeznaczeniu lub o odrebnych zasadach zagospodarowania, wydzielony na

rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;

2) linia rozgraniczajgca — wyznaczona na rysunku planu linia, ktorej o$ okresla przebieg granicy pomiedzy

terenami 0 r6znym przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy — najmniejsza dopuszczalna odlegto$¢ sytuowania Sciany budynku;

4) powierzchnia biologicznie czynna — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie terenu biologicznie czynnego

W rozumieniu przepiséw odrgbnych.

Rozdzial I1

Ustalenia ogdlne
§ 4. Uzyte w uchwale i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczaja:
1) MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) KR — teren komunikacji drogowej wewngtrznej;
3) Z — teren zieleni.

§ 5. Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zasady

ksztattowania krajobrazu.

1. W granicach planu zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego okreslone sg ustaleniami zasad

ksztatltowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania terenu.

2. Ustala si¢ lokalizacj¢ nowej zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oznaczonymi
na rysunku planu, zgodnie z przepisami szczegdtowymi planu dotyczacymi terenow oraz zgodnie z przepisami
odrebnymi.

3. Ustala si¢ zakaz stosowania jaskrawej kolorystyki elewacji i dachow budynkow.

4. W zakresie warunkow sytuowania irozmieszczenia reklam, zakazuje si¢ stosowania reklam, tablic

reklamowych, urzadzen reklamowych i szyldow emitujgcych pulsacyjne §wiatlo.

§ 6. Ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu.



1. Tereny w granicach planu lezg w Obszarze Chronionego Krajobrazu otuliny Mazurskiego Parku
Krajobrazowego — Zachod, na ktorym wystepuja ograniczenia z tytutu przepisOw o ochronie przyrody wraz
z aktami wykonawczymi.

2. Tereny w granicach planu lezg w obszarze specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 ,,Puszcza Piska” kod
obszaru PLB280008, na ktorym wystepujg ograniczenia z tytutu przepiséw o ochronie przyrody wraz z aktami
wykonawczymi.

3. W zwiagzku z polozeniem planu w obszarze Obszaru Chronionego Krajobrazu w granicach terenu
0znaczonego symbolem:

1) IMN, 2MN, 3MN obowiazujg zakazy:

a) likwidowania i niszczenia zadrzewien s$rodpolnych i przydroznych z wyjatkiem przypadkow

przewidzianych w przepisach odrebnych;

b) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu - projekt architektoniczno —
budowlany, prace budowlane i zagospodarowanie terenu budowy oraz przyszie zagospodarowanie przestrzeni

wokot zabudowy musza uwzgledniac naturalng rzezbe teren;
2) 1KR obowigzuja zakazy:
a) likwidowania i niszczenia zadrzewien §rodpolnych i przydroznych z wyjatkiem cie¢ sanitarnych;

b) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu - droge nalezy dostosowaé do

istniejacej rzezby terenu.
3) 1Z obowiazujg zakazy:

a) likwidowania i niszczenia zadrzewien s$rodpolnych i przydroznych z wyjatkiem przypadkow

przewidzianych w przepisach odrebnych;
b) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbg terenu.

4. W granicach planu wskazuje si¢ w odniesieniu do dopuszczalnego poziomu hatasu, teren oznaczony
symbolem 1MN, 2MN, 3MN jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o ktorych mowa

W przepisach Prawa ochrony srodowiska.

5. Ustala si¢ zastosowanie rozwigzan technicznych i technologicznych niepowodujacych zagrozen dla

srodowiska.
6. W granicach planu zakazuje si¢ lokalizowania:
1) elektorowi wiatrowych;
2) obiektow lub zaktadow stwarzajacych zagrozenia wystapienia powaznej awarii przemystowej;
3) obiektow lub zaktadow stwarzajgcych zagrozenia dla zycia lub zdrowia ludzi;
4) przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko;

5) przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko, w przypadku gdy wykonana
ocena oddziatywania przedsigwzigcia na srodowisko wykazata znaczace negatywne oddzialywanie na

srodowisko.

§ 7. Szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym.



1. W granicach planu nie ustala si¢ terenéw wymagajacych przeprowadzenie scalenia i podziatu.
2. W przypadku rozpoczecia procedury scalenia i podzialu wyznacza si¢ nastepujace parametry:
1) minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej — 1000 m?;
2) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki - 18 m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 70° do 110°.

3. Dopuszcza si¢ wydzielanie dziatek o innych parametrach niz okreslone w ust. 2 pod lokalizacj¢ obshugi

komunikacji, sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;.

§ 8. Szczegbdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy.

1. W granicach planu wystepuja ograniczenia zwigzane z przebiegiem napowietrznych linii
elektroenergetycznych SN 15kV wnikajace z przepisow odrebnych inorm branzowych. Ww. ograniczenia
nie beda wystgpowaty w przypadku skablowania linii napowietrznych.

§ 9. Ustalenia dotyczace zasad budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej.

1. Dla terenéw w granicach planu ustala si¢ obsluge komunikacyjna oraz powigzanie z zewngtrznym

uktadem komunikacyjnym poprzez teren komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczony symbolem 1KR.

2. Miejsca parkingowe nalezy lokalizowa¢ w granicach przedmiotowych dziatek budowlanych w ilosci
nie mniejszej niz okre§lona w ustaleniach szczegdtowych. Miejsca parkingowe dla pojazdéw zaopatrzonych

W karte parkingowa nalezy realizowa¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi.
3. W granicach planu:

1) ustala si¢ mozliwos$¢ budowy nowych oraz utrzymanie, przebudowg i rozbudowg istniejacych obiektow,

urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, z zachowaniem przepisd6w odrgbnych oraz ustalen planu;

2) zaopatrzenie w wod¢ na cele bytowe, gospodarcze i przeciwpozarowe nalezy realizowal poprzez

przytaczenie do sieci wodociggowej;

3) ustala si¢ obowigzek projektowania i wykonania sieci wodociggowej w sposob uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okre$lonymi w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony
przeciwpozarowej, w tym rozmieszczenie hydrantdow nadziemnych zapewniajacych mozliwo$¢ intensywnego

czerpania wody do celéw przeciwpozarowych;

4) ustala si¢ odprowadzanie $ciekow do bezodptywowych zbiornikdéw na nieczystosci ciekle lub do
przydomowych oczyszczalni $ciekow przy czym w przypadku realizacji sieci kanalizacji sanitarnej ustala si¢

odprowadzanie $ciekéw do tej sieci kanalizacji sanitarnej ;

5) wody opadowe nalezy odprowadza¢ i zagospodarowaé w granicach nieruchomosci bez szkody dla
gruntéw sgsiednich. Alternatywnie zezwala si¢ na inne rozwigzania zgodne z warunkami okre$lonymi
przepisami prawa wodnego i budowlanego;

6) gospodarke odpadami nalezy realizowaé zgodnie z przepisami odrebnymi;

7) zaopatrzenie w ciepto nalezy realizowaé z indywidualnych zrodet ciepta;



8) sieci iurzadzen wodociggowych, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych
nalezy realizowa¢ W granicach drog iciggow komunikacyjnych. Dopuszcza si¢ lokalizacje ww. sieci
w granicach dziatek budowlanych o ile nie naruszy to przeznaczenia okreslonego w planie oraz przepisow
odregbnych;

9) ustala si¢ dla nowych sieci elektroenergetycznych SN inN stosowanie linii kablowych, przy czym
dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych napowietrznych linii elektroenergetycznych, a takze ich przebudowe

i modernizacje;

10) ustala si¢ mozliwos$¢ lokalizacji sieci elektroenergetycznych i stacji transformatorowych SN/nn
w liniach rozgraniczajacych pasa drogowego drogi wewnetrznej 0znaczonej symbolem 1KR oraz w granicach
dzialek budowlanych z zachowaniem odpowiednich odlegtosci od obiektow budowlanych i urzadzen
uzbrojenia terenu oile nie naruszy to inie zmieni przeznaczenia okre$lonego w planie oraz przepisow
odrebnych.

§ 10. W granicach planu nie ustala si¢ zadan wilasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej,
0 ktorych mowa w art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdzial 111

Ustalenia szczegétowe

§ 11. Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem 1MN
0 powierzchni 0,74ha, 2MN o powierzchni 0,20ha. i 3MN o powierzchni 0,42ha.

1. Przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca.

2. Zabudowe nalezy ksztattowa¢ w formie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz budynkow

gospodarczych lub budynkow garazowych lub budynkéw gospodarczo-garazowych.

3. Zabudowg nalezy realizowaé jako wolnostojaca lub w uktadzie blizniaczym. Zakazuje si¢ zabudowy w

uktadzie szeregowym
4. Wskazniki i parametry ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:
1) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy dziatki budowlanej — 0,05;
2) maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy dziatki budowlanej —0,9;
3) maksymalng powierzchni¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej - 30%;
4) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej - 50%

5) dopuszcza sie bilansowanie powierzchni biologicznie czynnej w ramach terenow 2MN razem z terenem
1Z, w przypadku wydzielenia dziatki budowalnej obejmujace fragment terenu 2MN oraz fragment terenu
17Z.

6) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 11 m, z zastrzezeniem pkt 6);

7) maksymalna wysoko$¢ budynkéw gospodarczych, budynkow garazowych i1 budynkéw gospodarczo-
garazowych — 6m;

8) liczba kondygnacji nadziemnych — do dwoch kondygnacji nadziemnych z druga kondygnacjg w poddaszu
uzytkowym;



9) zadaszenia glownych kalenic budynkow nalezy ksztattowaé¢ w formie dachéw dwuspadowych o kacie
nachylenia glownych potaci dachowych do ptaszczyzny przekroju poziomego budynku w przedziale 30°-
45°,

10) kierunek gtéwnej kaletnicy — roéwnolegly lub prostopadty do nieprzekraczalnych linii zabudowy

okreslonych na rysunku planu, z tolerancjg do 5°;

11) dopuszcza si¢ lokalizowanie lukarn obnizonych min. 0,3 m wzgledem kalenicy, przy czym laczna

szerokos¢ lukarn z jednej strony budynku nie moze by¢ wigksza niz 30% dtugosci gtownej kalenicy;

12) dopuszczalny rodzaj i kolorystyka dachu — dachowka ceramiczna, bitumiczna, blachodachéwka lub
materiaty dachéwkopodobne w kolorze ceglastej czerwieni;

13) projektowang zabudowe i zagospodarowanie terenu nalezy realizowaé z uwzglednieniem zasad ochrony
przyrody i krajobrazu okreslonymi w §6;

5. W zakresie minimalnej liczby miejsc postojowych ustala si¢ min. 1,5 miejsce postojowe na jeden lokal
mieszkalny, przy czym nie mniej niz 2 miejsca postojowe na kazdy budynek mieszkalny jednorodzinny.

§ 12. Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem 1KR
0 powierzchni 0,22ha.

1. Przeznaczenie — teren komunikacji drogowej wewnetrzne;j.

2. W ramach przeznaczenia podstawowego dopuszcza si¢ lokalizacje infrastruktury technicznej, chodnikow

oraz $ciezek rowerowych, o ile nie narusza to przepisdéw odrebnych.

3. Projektowane zagospodarowanie terenu nalezy realizowa¢ z uwzglednieniem zasad ochrony przyrody

i krajobrazu okreslonymi w §6.
4. Szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — minimum 6m.

§ 13. Zasady ksztaltowania zabudowy izagospodarowania terenu oznaczonego symbolem 1Z
0 powierzchni 0,16ha.

1. Przeznaczenie — teren zieleni.
2. Zakazuje si¢ zabudowy obiektami budowalnymi.

Rozdzial IV

Przepisy koncowe

§ 14. Ustalenia dotyczace stawek ztytulu art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

1. Ustala si¢ stawke procentowg stuzaca naliczeniu jednorazowej oplaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci 30%.

§ 15.1. Uchwata podlega ogltoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego.
2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Mragowo.

§ 16. Uchwata wchodzi w Zzycie po 14 dniach od daty jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy Mragowo



