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Uchwala Nr .cccvvviiiiiiiiiiiininnnn.

Rady Gminy Ostr6da
pA o[ ] T Rt r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ewidencyjnym 205
polozonej w obrebie Lubajny, gmina Ostroda

Na podstawie 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 ze zm.) oraz art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8
marca 1990 roku o samorzgdzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 ze zm.) i uchwaty Nr X1X/142/2025
Rady Gminy Ostréda z dnia 23 maja 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dz. ew. Nr 205 potozonej w obrgbie Lubajny, gmina Ostroda, Rada Gminy
Ostroda stwierdza, ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Ostroda oraz uchwala, co nastepuje:

ROZDZIAL 1
Przepisy ogodlne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewidencyjnym 205
potozonej w obrebie Lubajny, gmina Ostroda, zwany dalej planem.

2. Plan obejmuje teren o powierzchni 9,08 ha, w granicach zgodnych z oznaczeniami w czesci graficznej planu.
3. Plan sktada si¢ z nastepujacych elementow podlegajacych uchwaleniu i opublikowaniu:

1) ustalen stanowigcych cze$¢ tekstowg niniejszej uchwaty;

2) czesci graficznej planu w skali 1:1000 stanowigcej zatgcznik nr 1 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji okreslonych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej oraz
zasad finansowania inwestycji, nalezacych do zadan wilasnych gminy oraz ich finasowania zgodnie z
przepisami o finansach publicznych, stanowiacego zatacznik nr 2 do uchwaty;

4) danych przestrzennych, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2023 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigCych zatacznik nr 3 do uchwaty.

§ 2. 1. Ustala si¢ nastepujaca tres¢ czesci graficznej planu jako obowigzujacy:

1) granica obszaru obj¢tego planem miejscowym;

2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) wymiarowanie w metrach;

5) przeznaczenia terenow oznaczone symbolem.

2. Nastepujace oznaczenia i informacje obowigzuja na podstawie przepisow odrgbnych:
1) strefa lokalizacji stanowiska archeologicznego z podaniem numeru obszaru / numeru stanowiska na obszarze;

2) teren objety granicami opracowania znajduje si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Lasow
Taborskich.

3. Nastgpujace oznaczenia stanowig informacje planu:
1) napowietrzna sie¢ elektroenergetyczna 110 kV;

2) strefa ochrony funkcyjnej od napowietrznej linii elektroenergetycznej;
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3) istniejace sieci i przylacza wodociggowe;

4) istniejgce sieci i przytacza energetyczne nn;

5) oznaczenie drogi zgodnie z obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

§

1.

§
1

3. Ustala si¢ nastepujaca interpretacje uzytych poje¢ w niniejszej uchwale.

Linia rozgraniczajaca tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania — nalezy przez
to rozumie¢ lini¢ obowigzujaca, ktéra nie moze ulec przesunigciu w wyniku realizacji planu i ktéra rozdziela
tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.

. Przeznaczenie uzupeiniajace — oznacza to rodzaj przeznaczenia terenu, ktére dopeinia funkcjonalnie

przeznaczenie podstawowe.

Adaptacja — nalezy przez to rozumie¢ przystosowanie istniejacego obiektu budowlanego do aktualnych
potrzeb uzytkownika poprzez: remont, rozbidrke i odbudowe, bez zmiany gabarytéw obiektu.

Nieprzekraczalna linia zabudowy —oznacza lini¢, ktorej nie mogg przekracza¢ obiekty budowlane, za
wyjatkiem infrastruktury technicznej stanowigcej inwestycje celu publicznego.

Dach ptaski — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci do 12°.

Gltowna pota¢ dachowa - nalezy przez to rozumie¢ pota¢ dachu nad gtéwnag bryta budynku. Gtéwnej potaci
dachowej nie stanowig zadaszenia wej$¢, schodow zewnetrznych, wykuszy, gankow oraz zadaszenie tarasow.

4. Ustalenia dotyczace przeznaczenia terendw na obszarze objetym planem.

. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenia terendw oznaczonych w czgéci graficznej planu wedlug symboli

literowych:

1) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczony w czgsci graficznej planu symbolem MW,

2) teren ushug sportu i rekreacji lub zieleni urzadzonej, 0znaczony w czgsci graficznej planu symbolem US-ZP;

3) teren ustug lub infrastruktury technicznej, oznaczony w czesci graficznej planu symbolem U-I;

4) teren elektroenergetyki, oznaczony w czesci graficznej planu symbolem IE;

5) teren zieleni naturalnej, oznaczony w czgsci graficznej planu symbolem ZN;

6) teren zieleni urzadzonej, oznaczony w czgsci graficznej planu symbolem ZP.

§

5. Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury

technicznej.

1

2

. Ustala si¢ zasady w zakresie systemow komunikacji:

1) Teren opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy powigza¢ z uktadem drog
publicznych, to jest z droga gminng Nr 153135N poprzez gminne drogi wewnetrzne lub drogi publiczne
przylegte do granic opracowania planu.

2) Bezposrednie powiazania komunikacyjne terenéw z uktadem zewnetrznym realizowane bedg poprzez tereny
komunikacji drogowej wewnetrznej oraz tereny komunikacji drogowej publicznej przylegte do granic
opracowania planu.

3) W granicach planu ustala si¢ nakaz zabezpieczenia minimalnej liczby stanowisk postojowych dla pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi o drogach publicznych.

. Ustala si¢ zasady w zakresie infrastruktury techniczne;j:

1) Prowadzenie sieci infrastruktury technicznej nalezy realizowa¢ w pasach komunikacji drogowej
wewnetrznej zgodnie z przepisami odregbnymi. Dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej
stanowigcych inwestycje celu publicznego na terenie oznaczonym symbolem MW, U-I, US-ZP, ZP, ZN bez
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prawa ograniczania przeznaczenia terenu oraz w maksymalnym zblizeniu réwnoleglym lub w sposob
zblizony do rownolegltego w odniesieniu do granicy dziatki.

2) Powigzanie ukladu sieci infrastruktury technicznej na obszarze planu z ukladem zewngtrznym nalezy
realizowacé poprzez sieci infrastruktury technicznej, ktoére posiadajg dalszy swdj przebieg poza granica
opracowania planu.

3) W zakresie zaopatrzenia w wodg ustala sie:
a) ustala si¢ zaopatrzenie w wodg z sieci wodociaggowej oraz zgodnie z przepisami odrebnymi;

b) zaopatrzenie w wodg poprzez projektowang sie¢ wodociggowg o $rednicy nie mniejszej niz @ 110 mm
dla wodociagéw rozdzielczych i nie mniejszej niz @ 40 mm dla przytaczy;

C) zaopatrzeniec w wod¢ z sieci wodociggowe] nalezy realizowaé przy uwzglednieniu przepiséw
dotyczacych zaopatrzenia w wode do celow przeciwpozarowych.

4) W zakresie odprowadzania $ciekdéw ustala sie:
a) ustala si¢ odprowadzenie Sciekéw do sieci kanalizacji sanitarnej oraz zgodnie z przepisami odrgbnymi;

b) odprowadzanie $ciekow komunalnych do oczyszczalni $ciekow nalezy realizowaé poprzez sieé
projektowanej kanalizacji sanitarnej, o przekroju nie mniejszym niz @ 150 mm dla kolektoréw
grawitacyjnych oraz nie mniejszym niz @ 63 mm dla przewodow ttocznych.

5) W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych ustala sig:
a) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z dachéw na teren wiasnej dziatki bez szkody dla
gruntodw sasiednich;
b) wody opadowe i roztopowe z terenéw uszczelnionych docelowo po oczyszczeniu nalezy odprowadzac
zgodnie z przepisami odrgbnymi.
6) W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng ustala sie:
a) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z projektowanych sieci elektroenergetycznych $redniego i niskiego
napiecia;
b) sieci energetyczne z przytagczami w granicach planu nalezy wykonaé jako kablowe podziemne;

c) dla elektroenergetycznych linii napowietrznych wysokiego napiecia 110 kV obowigzuje obszar
ograniczonego  zagospodarowania  (strefa  ochrony  funkcyjnej od  napowietrznej  linii
elektroenergetycznej w odlegtosci 20,0 m w obie strony od osi linii) - w granicach obszaru
ograniczonego zagospodarowania obowigzujg ograniczenia w zagospodarowaniu zgodnie z
obowigzujacymi przepisami;

7) W zakresie telekomunikacji ustala sig:
a) obstuge w zakresie telekomunikacji w oparciu o projektowang sie¢ telekomunikacyjna;
b) nakaz realizacji sieci telekomunikacyjnych wzdtuz projektowanych drog oraz zgodnie z przepisami
odrebnymi.
8) W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie:
a) zaopatrzenie w gaz nalezy realizowa¢ z indywidualnych zrodet zbiornikowych lub z sieci gazowej
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

b) dopuszcza sie zaopatrzenie w gaz w oparciu o projektowang sie¢ gazu przewodowego 0 minimalnej
srednicy @40 mm oraz projektowane przyltacze gazowe o minimalnej $rednicy @20 mm;

c) dopuszcza si¢ realizacj¢ gazowych sieci przesytowych i dystrybucyjnych w granicach planu w sposob
niezmieniajgcy przeznaczenia terenu i nie powodujacy kolizji z tymze przeznaczeniem.

9) Zaopatrzenie w ciepto nalezy realizowaé¢ z indywidualnych zrodet przy wykorzystaniu urzadzen, z ktorych
emisja nie przekracza norm przewidzianych przepisami odrgbnymi. Dopuszcza si¢ wykorzystanie
odnawialnych zrodet energii, o ktérych mowa w § 5 ust. 2 pkt. 10.

10) Dla zabudowy w granicach planu dopuszcza sie realizacje mikroinstalacji odnawialnych Zrodet energii w

rozumieniu przepisOw odrgbnych w postaci m.in.: pomp ciepta, kolektoréw stonecznych, paneli
3
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fotowoltaicznych. Ustala si¢ zakaz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet
energii wykorzystujgcych energie wiatru

11) Wszelkie inwestycje realizowane na terenach zdrenowanych powinny by¢ realizowane w sposob
niezaktocajacy funkcjonowania urzadzen melioracyjnych. Dopuszcza si¢ przebudowe systemu
melioracyjnego w taki sposob, aby nowa sie¢ drenarska przejeta funkcje starej sieci zachowujac spltyw waod.

§ 6. Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego.
1. W granicach objetych planem zasady ochrony tadu przestrzennego okres$lone sa ustaleniami dotyczacymi:

1) przeznaczenia terenéw oraz nieprzekraczalnych linii zabudowy, usytuowania kalenic budynkow, formy
ksztattowania dachow i ich kolorystyki oraz wysokos$ci zabudowy;

2) kolorystyki elewacji budynkéow;
3) ochrony oraz zachowania powierzchni biologicznie czynnej.

2. Obiekty budowalne realizowa¢ zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania, w szczegdlnosci poprzez
eliminowanie przeszkod i ograniczen architektonicznych, cyfrowych oraz informacyjno — komunikacyjnych.

§ 7. Ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu.
1. Ustala si¢ zasady z zakresie ochrony §rodowiska, ochrony przyrody i krajobrazu:

1) teren objety opracowaniem miejscowego planu znajduje si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu,
Lasow Taborskich na terenie ktorego obowigzuja odpowiednie przepisy wykonawcze w sprawie Obszaru
Chronionego Krajobrazu Laséw Taborskich, w tym w szczegdlnosci zakazy i odstepstwa od zakazow;

2) w granicach planu, poza realizacja urzadzen infrastruktury technicznej stanowiacych inwestycje celu
publicznego ustala si¢ zakaz:

a) realizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu ustawy Prawo
ochrony $rodowiska — obowigzuja zakazy 1 odstgpstwa od zakazoéw wynikajagce z przepisOw
wykonawczych w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Lasoéw Taborskich;

b) likwidowania i niszczenia zadrzewien i zakrzewien srodpolnych i nadwodnych;

€) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu;

d) dokonywania zmian stosunkéw wodnych;

e) zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc rozrodu;

3) ustala si¢ poziom hatasu w $rodowisku na terenach oznaczonych symbolem MW zgodnie z przepisami
odrebnymi jak dla terenow przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania
zbiorowego;

4) ustala si¢ poziom hatasu w $rodowisku na terenach oznaczonych symbolem US-ZP, ZP zgodnie z
przepisami odrebnymi jak dla terenéw przeznaczonych na cele rekreacyjno — wypoczynkowe;

5) sposob zagospodarowania terenu nie moze zmienia¢ kierunkéow odptywu wod gruntowych i
powierzchniowych na terenach sasiednich;

6) ustala sie zakaz lokalizacji obiektow i urzadzen powodujgcych zanieczyszczanie wod, gruntu i powietrza
ponad dopuszczalne normy;

7) odpady komunalne nalezy zagospodarowac zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

§ 8. Ustalenia dotyczace zasad ksztattowania krajobrazu.

Ustala sie w zakresie ksztaltowania krajobrazu nakaz realizacji nowej zabudowy zgodnie ze wskaznikami
ksztaltowania zabudowy okre§lonymi w ustaleniach szczegotowych.
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§ 9. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrgbnych przepiséw, terenow gorniczych, a takze obszarow szczegélnego zagrozenia powodzia,
obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

1. Ustala si¢ granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
przepisow odrebnych:

1) teren opracowania planu znajduje si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Lasow Taborskich,
gdzie obowiazuja odpowiednie przepisy wykonawcze do ustawy o ochronie przyrody w sprawie Obszaru
Chronionego Krajobrazu Laséw Taborskich;

2) na terenie objetym opracowaniem planu nie wystepuja tereny gornicze;
3) na terenie objetym opracowaniem planu nie wystepuja obszary osuwania si¢ mas ziemnych;
4) na terenie objetym opracowaniem planu nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig;
5) na terenie objetym opracowaniem planu nie wyznaczono krajobrazéw priorytetowych okre§lonych w
audycie krajobrazowym.
§ 10. Ustalenia dotyczace szczegélnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy.

1. Ustala si¢ szczegodlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu zgodnie z
przepisami odrgbnymi:

1) obowigzujg ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw potozonych w bezposrednim sasiedztwie
podziemnej i naziemnej infrastruktury technicznej, zwigzane z zapewnieniem bezpieczenstwa i dostepu do
sieci, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 11. Ustalenia dotyczace sposobdw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow.

1. W przypadku gdy w przepisach szczegdélowych niniejszej uchwaty nie wskazuje sie¢ mozliwosci lokalizacji
tymczasowych obiektow budowlanych wprowadza si¢ zakaz ich realizacji.

2. W granicach planu nie wyznacza si¢ tymczasowego uzytkowania terenow.

§ 12. Ustalenia dotyczace minimalnych powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych.
1. Podziat dziatek moze nastgpowac w oparciu o nastgpujace parametry dziatek:

1) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej na terenach oznaczonych symbolem MW,
nie moze by¢ mniejsza niz 5000 m?;

2) zasady i warunki podziatu nieruchomos$ci nie dotyczg dzialek wydzielanych na potrzeby infrastruktury
technicznej oraz komunikacji drogowej wewnetrznej;

3) na pozostalych terenach objetych planem, dla ktorych nie wyznaczono dodatkowych paramentow podziatu
nieruchomosci nalezy stosowac przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
§ 13. Ustalenia dotyczace szczegdlowych zasad i warunkow scalenia i podziatu nieruchomosci.

1. Ustala sig, ze w granicach opracowania planu nie wyznacza si¢ obszarow wymagajacych przeprowadzenia
scalen i podziatu nieruchomosci, w rozumieniu przepisoOw odrgbnych z zakresu gospodarki nieruchomo$ciami.

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

3. Ustala si¢ szczegdlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomos$ci dla dzialek uzyskiwanych w
wyniku procedury scalania i podziatu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dziatki: 3000 m?;
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2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 30m;

3) nakazuje si¢, aby kat potozenia granic dzialek wydzielanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci

do pasa drogowego miescit si¢ w przedziale 60 - 120 stopni.

§ 14. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury

wspoltczesne;j.

1. W granicach planu zlokalizowane jest stanowisko archeologiczne objgte ochrong konserwatorska na

podstawie przepisow o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, wskazane w czesci graficznej planu.

2. Stanowisko archeologiczne:

L.p.

Miejscowos$é Nr obszaru AZP | Nr stanowiska na obszarze

1

Lubajny 26-57 29

3. W granicach stanowiska archeologicznego obowigzuja nastepujace zasady: obowiazujg przepisy odrebne 0

ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

§ 15. Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym i lokalnym.

1. W granicach planu inwestycja celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym jest linia elektroenergetyczna

wysokiego napiecia 110 kV.

2. W granicach planu nie wystepuja inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

§ 16. Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych.

W granicach planu nie wyznacza si¢ obszarow przestrzeni publicznych.

ROZDZIAL 11
Przepisy szczegotowe dotyczace terenow

§ 17. Ustalenia dotyczace parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania

terenOw

Oznaczenie terenu
(powierzchnia)

Ustalenia

1MW
(pow. 0,3980 ha);
2MW
(pow. 1,9140 ha).

1. Przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.
2. Ogoblne warunki urbanistyczne:
a) przeznaczenie uzupehiajace: teren komunikacji drogowej wewnetrznej,
teren zieleni urzadzonej;
b) projektowang zabudowe nalezy realizowa¢ w dostosowaniu do naturalnej
rzezby terenu,
C) realizacja zabudowy nie moze powodowaé likwidacji istniejacych
zadrzewien 1 zakrzewien;
d) nieprzekraczalna linia zabudowy - zgodnie z cze$cig graficzng planu;
e) minimalna liczba miejsc do parkowania — minimum 1,3 stanowiska
postojowego na jeden samodzielny lokal mieszkalny.
3. Zasady ksztattowania zabudowy:
a) rodzaj i nachylenie dachu dla gléwnej potaci dachowej: dachy ptaskie;
b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 13,0 m;
¢) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 4;
d) maksymalna liczba kondygnacji podziemnych: 1;
e) maksymalna szeroko$¢ elewacji pojedynczego budynku mieszkalnego
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wielorodzinnego: 50,0 m;

f) maksymalna szeroko$¢ elewacji zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych (potaczonych ze soba): 80,0 m;

g) kolorystyka i materialy w elewacji: dopuszcza si¢ stosowanie drewna,
kamienia, szkta, cegly ceramicznej oraz tynkéw w kolorach od biatego do
jasnych pasteli.

4. Wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,3;

b) minimalna nadziemna intensywnos$ci zabudowy: 0,05;

c) maksymalna nadziemna intensywnosci zabudowy: 1,2;

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,30.

1U-1
(pow. 0,4163ha).

1. Przeznaczenie: teren ustug lub infrastruktury technicznej.

2. Ogolne warunki urbanistyczne:

a) przeznaczenie uzupetniajace: teren komunikacji drogowej wewnetrznej;

b) przeznaczenie wykluczone: tereny ustug handlu wielkopowierzchniowego,
teren gospodarowania odpadami, ustugi zwigzane 2z czasowym
przebywaniem ludzi;

) adaptuje si¢ istniejaca zabudowe oraz zagospodarowanie terenu;

d) projektowang zabudowe nalezy realizowaé¢ w dostosowaniu do naturalnej
rzezby terenu;

e) minimalna liczba miejsc do parkowania — 2 stanowiska postojowe nha
kazde rozpoczete S0m2 powierzchni zabudowy funkcji ustugowej;

f) nieprzekraczalna linia zabudowy - zgodnie z cze$cia graficzng planu.

3. Zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu:

a) rodzaj i nachylenie dachu dla gtéwnej potaci dachowej: dachy ptaskie;

b) wysokos¢ zabudowy dla budynkow: maksymalnie 9,0 m;

c) wysoko$¢ zabudowy dla pozostatej zabudowy w tym nadziemnej
infrastruktury technicznej: maksymalnie 40,0 m;

d) liczba kondygnacji nadziemnych: maksymalnie 2;

e) liczba kondygnacji podziemnych: maksymalnie 1;

f) kolorystyka i materialty w elewacji: dopuszcza si¢ stosowanie drewna,
kamienia, szkta, cegly ceramicznej oraz tynkow w kolorach od biatego do
jasnych pasteli.

4. Wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,1;

b) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,0;

€) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,1;

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,35.

1US-ZP
(pow. 2,0986 ha).

1. Przeznaczenie: teren ustug sportu i rekreacji lub zieleni urzadzone;j.

2. Ogoblne warunki urbanistyczne:

a) przeznaczenie uzupetniajace: teren komunikacji pieszej, teren plazy;

b) dopuszcza sie lokalizacje tawek, zadaszonych miejsc odpoczynku o
powierzchni zabudowy do 35 m? rozumianych jako altany lub wiaty;

c) ustala si¢ zakaz wycinki zadrzewien i zakrzewieni poza strefa ochrony
funkcyjnej od linii elektroenergetycznej 110 kV stanowigcej inwestycje
celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;

3. Zasady ksztaltowania zabudowy:

a) rodzaj i nachylenie dachu dla gtownej potaci dachowej: dachy ptaskie,
dachy strome dwuspadowe lub wielospadowe 0 symetrycznych potaciach

dachowych 1 kacie nachylenia potaci dachowych zawartym w przedziale
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30° -45°;

b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 4,0 m (ustalona wysoko$¢ nie dotyczy
infrastruktury technicznej stanowigcej inwestycje celu publicznego, dla
ktorej maksymalng wysoko$¢ ustala si¢ na 40,0m);

4. Wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: nie dotyczy;

b) minimalna nadziemna intensywnosci zabudowy: nie dotyczy
€) maksymalna nadziemna intensywnosci zabudowy: nie dotyczy
d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,9.

1lIE 1. Przeznaczenie: teren elektroenergetyki.

(pow. 0,0524 ha). 2. Zasady zagospodarowania terenu: adaptuje si¢ istniejacg zabudowg oraz
zagospodarowanie terenu;

3. Zasady ksztattowania zabudowy:

a) ustala si¢ zakaz zabudowy budynkami;

b) wysokos¢ zabudowy: maksymalnie 40,0 m;

4. Wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: nie dotyczy;

b) minimalna nadziemna intensywnos$ci zabudowy: nie dotyczy;

€) maksymalna nadziemna intensywnosci zabudowy: nie dotyczy;

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,05.

1ZN 1. Przeznaczenie: teren zieleni naturalnej.

(pow. 0,0113 ha); 2. Ogolne warunki urbanistyczne:

2ZN a) ustala si¢ zakaz zabudowy;

(pow. 0,0499 ha). b) ustala si¢ zakaz wycinki zadrzewien i zakrzewien;

3. Zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: nie dotyczy;

b) minimalna nadziemna intensywnosci zabudowy: nie dotyczy;

¢) maksymalna nadziemna intensywnosci zabudowy: nie dotyczy;

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,95.

17P 1. Przeznaczenie: teren zieleni urzadzone;.

(pow. 4,1402 ha). 2. Ogolne warunki urbanistyczne:

a) adaptuje sie istniejacg zabudowe oraz zagospodarowanie terenu;

b) ustala si¢ zakaz wycinki zadrzewien i zakrzewieni poza strefa ochrony
funkcyjnej od linii elektroenergetycznej 110 kV stanowigcej inwestycje
celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;

3. Zasady ksztattowania zabudowy:

a) ustala sie zakaz zabudowy za wyjatkiem infrastruktury technicznej
stanowigcej inwestycj¢ celu publicznego;

b) wysokos$¢ zabudowy (dotyczy linii elektroenergetycznej): maksymalnie
40,0 m;

4. Zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: nie dotyczy;

b) minimalna nadziemna intensywnosci zabudowy: nie dotyczy;

¢) maksymalna nadziemna intensywnos$ci zabudowy: nie dotyczy;

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,95.

§18. Nieokreslone w ustaleniach planu warunki zabudowy regulujg wiasciwe przepisy budowlane.

§19. Stawke procentowsg stuzaca naliczeniu optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ustala si¢ w granicach planu w wysokosci 15%.

§ 20. Wykonanie Uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Ostroda.
8
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§21. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Warminsko — Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
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Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego realizowanego na podstawie
Uchwaty Nr XIX/142/2025 Rady Gminy Ostroda z dnia 23 maja 2025r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dz. ew.
Nr 205 potozonej w obrebie Lubajny, gmina Ostroda.

1. Podstawa prawna i cel opracowania.

Podstawa prawna wskazujaca na konieczno$¢ opracowania uzasadnienia jest art. 15 ust. 1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2024 r. poz.
1130 ze zm.). Z przedmiotowej ustawy wynika obowigzek sporzadzania przez wojta, burmistrza albo
prezydenta miasta uzasadnienia do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczeg6lnosci: sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1
ust. 2-4; zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaly rady
gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 oraz sposéb uwzglednienie uniwersalnego projektowania;
wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Uzasadnienie bedzie podlega¢ sukcesywnej aktualizacji na poszczegoélnych etapach procedury
planistycznej.

Zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw - przepisy art. 15 ust. 1 stosuje si¢ w brzmieniu
dotychczasowym do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie. W gminie nie
sporzadzono dotad planu ogdlnego.

2. Lokalizacja.

Uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla dz. ew. Nr 205 potozonej w obrebie Lubajny, gmina Ostroda.

Teren obje¢ty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego posiada powierzchnie 9,08 ha
i jest potozony nad jeziorem Szelag Wielki.
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Na terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Zwierzno
i cz. obrebu Lubajny, gm, Ostréda przyjety uchwala Rady Gminy Ostroda Nr XVII11/86/04
z dnia 27.02.2024 r. oraz obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
przebiegu linii elektroenergetycznej WN 110 kV na terenie gminy Ostroda przyjety uchwata Rady
Gminy Ostroda Nr XV111/86/04 z dnia27.02.2024 r. z dnia 28.09.2018 r.
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Teren od poinocy, wschodu i potudnia graniczy z jeziorem Szelag Wielki a od zachodu graniczy
z terenami wskazanymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod cele rolne i
zabudowg¢ letniskows.
Teren jest uzbrojony w infrastrukture techniczng wodociagowa i energetyczng.

3. Cele opracowania.
Gléwnym celem sporzadzenia planu miejscowego jest zapewnienie warunkéw formalno —
prawnych dla realizacji inwestycji polegajacej na budowie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej przy uwzglednieniu istniejacych uwarunkowan przyrodniczych.

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

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1) W projekcie planu uwzgledniono wymogi art. 1, ust. 2-4 w/w ustawy a w szczeg6lnosci:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz potrzeby
zréwnowazonego rozwoju poprzez okreslenie: linii rozgraniczajacych, linii zabudowy,
przeznaczenia terenéw, wskaznikéw zagospodarowania terendw i parametrow ksztattowania
zabudowy oraz ograniczen w zakresie stosowania materiatow wykonczeniowych obiektow;

b) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenow; Szczegbdlowe zapisy maja na celu umozliwienie
realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o malej intensywnosci. Walory
architektoniczne i krajobrazowe =zostaly uwzglednione w planie poprzez zapisy
dotyczace formy i jakosci zabudowy, a takze racjonalne proporcje pomigdzy terenami
przeznaczonymi do zabudowy a terenami otwartymi, zrealizowane takze poprzez wiasciwe
wskazniki zagospodarowania;

€) wymagania ochrony $§rodowiska poprzez wprowadzenie:

v' stosowania odpowiednich rozwiazan ekologicznych w zakresie OZE;
v" obowiazku przylagczenia budynkow do sieci kanalizacyjnej i wodociagowej;



d)

e)

9)
h)

)

K)

AN

zakazu realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko
w rozumieniu przepisow odrebnych z wyjatkiem realizacji infrastruktury technicznej
stanowigcej inwestycje celu publicznego;
zakazu likwidowania i niszczenia zadrzewien §rodpolnych, przydroznych i nadwodnych;
zakazu wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu;
zakazu dokonywania zmian stosunkdéw wodnych;
zakazu zabijania dziko wystgpujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schronien i miejsc rozrodu;
ustalen dotyczacych poziomu hatasu w srodowisku zgodnie z przepisami odrgbnymi jak
dla terenow przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i
zamieszkania zbiorowego oraz jak dla terenéw przeznaczonych na cele rekreacyjno —
wypoczynkowe;
v’ zakazu lokalizacji obiektow i urzadzeh powodujacych zanieczyszczanie wod, gruntu
i powietrza ponad dopuszczalne normy;
v’ zakazu tworzenia skladowisk odpadéw w tym sktadowania odpadow niebezpiecznych
1 mogacych negatywnie oddziatywac¢ na $rodowisko;
v' ustalen dotyczgcych zagospodarowania terenu, ktére nie mogg zmienia¢ kierunkow
odptywu wod gruntowych 1 powierzchniowych na terenach sasiednich.
wymagania ochrony dziedzictwa Kkulturowego i zabytkow oraz dobr Kultury wspotczesnej
poprzez wprowadzenie ustalen dotyczacych postepowania na terenie zlokalizowanego w
granicach mpzp stanowiska archeologicznego;
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi w tym potrzeby 0s6b
niepetnosprawnych poprzez uwzglednienie zasad uniwersalnego projektowania oraz
wskazanie ustalen dotyczacych ochrony przed hatasem;
walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystujac istniejace elementy wyposazenia
technicznego i zagospodarowania terenu w tym przeznaczenia terenow; optymalne wskazniki
zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy uwzgledniaja walory ekonomiczne
przestrzeni poprzez ustalenie przeznaczenia terenéw umozliwiajacych rozwoj zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej w rejonie, z dostgpem do terenéw zieleni oraz sieci
komunikacji publicznej i indywidualnej;
prawo wlasnosci wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny przeznaczone pod zabudowe,
w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa ustalajac ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie sieci i urzadzen infrastruktury do dziatan w
sytuacjach szczegodlnych zagrozen w tym do przepisow przeciwpozarowych; zostang one
potwierdzone poprzez skierowanie mpzp do uzgodnienia projektu, Szefem Centralnego
Wojskowego Centrum Rekrutacji, Szefem Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego;
potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu zasady w zakresie obstugi
komunikacyjnej i infrastruktury oraz umozliwienie budowy i przebudowy infrastruktury
technicznej;
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okres$lajgc mozliwos¢ wyposazenia
terendw w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujac zasady ich realizacji -
uwzglednione W projekcie planu poprzez ustalenie zasad obstugi w zakresie infrastruktury
technicznej oraz poprzez wyznaczenie linii rozgraniczajacych tereny. Zasady lokalizowania
inwestycji celu publicznego oraz zasady przebudowy, rozbudowy i budowy infrastruktury
technicznej. Nowe inwestycje beda oparte na istniejacej infrastrukturze wymagajacej
rozbudowy na zasadach wskazanych w ustaleniach mpzp. W rejonie objetym projektem
wystepuje istniejgca sie¢ wodociggowa,
zapewnienie udziatu spoteczefistwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu $rodkoéw
komunikacji elektronicznej, poprzez informacj¢ na stronie internetowej Urzedu Gminy
Ostroda, ogloszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach ogloszen, umozliwienie uczestnictwa
w konsultacjach spotecznych, w tym zglaszania uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej;
zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do
czynnosci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak rowniez na podstawie art. 21, art. 39
i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego
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ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (tj.: Dz. U. z 2024 r. poz. 1112) przeprowadzajac strategiczng oceng
oddziatywania na §rodowisko skutkow realizacji przedmiotowego planu;
m) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, poprzez wykorzystanie sieci
wodociagowej zapewniajacej odpowiednig ilos¢ i jako§¢ wody.
Zgodnie z obowigzujaca zmiang Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Ostroda, przyjeta Uchwala nr X/63/2024 z dnia 31 pazdziernika 2024 r.
tereny objete granica opracowania planu miejscowego zlokalizowane sa w strefie polityki
przestrzennej S3 na terenach wskazanych w kierunkach rozwoju przestrzennego jako tereny
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej oraz terenach zabudowy turystyki i rekreac;ji.
Zgodnie z obowiazujacym studium w strefie S3:
a) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wysokos¢ zabudowy nie powinna
przekracza¢ 4 kondygnacji nadziemnych;
b) dla zabudowy wielorodzinnej wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki nie
powinien by¢ wyzszy niz 0,5;
c) dla zabudowy wielorodzinnej maksymalny wskaznik intensywnosci nie powinien by¢
Wyzszy niz 2,5;
d) dla zabudowy wielorodzinnej wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie powinien by¢
nizszy niz 25.
Analiza zgodnosci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z polityka przestrzenna
okreslong w Studium wykazata, ze ustalone w Studium kierunki rozwoju zostaty zachowane.

Stwierdzenie, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego hie narusza ustalen
Studium jest kompetencja Rady Gminy Ostroda i nastepuje W ramach podj¢cia uchwaty w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z tym, w projekcie uchwaty Rady Gminy Ostroda w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, stwierdzenie nie naruszenia ustalen Studium zostato zawarte w
treéci  uchwaly, a merytoryczna sentencja tego stwierdzenia poprzez okreslenie zakresu
zgodnosci z zapisami Studium, zostata zawarta w niniejszym Uzasadnieniu.

W zwigzku z tym nalezy stwierdzi¢, ze spelniony zostal wymodg art. 20 ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Plan przewiduje zabudowe w niedalekim sasiedztwie od istniejgcych drog publicznych, ktére
umozliwiaja obecnym jak i przysztym uzytkownikom w tym przedsigbiorstwom skorzystanie z
transportu zbiorowego. Istniejace w sasiedztwie opracowania drogi publiczne umozliwiaja
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.
Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu Wojt Gminy Ostroda zwazyt interes publiczny i interesy prywatne. Ustosunkowat si¢
do zgtoszonych wnioskow.
Umozliwiajgc sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania adu przestrzennego,
efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni.

Uzasadnienie dotyczace zgodnoS$ci z analiza o ktorej mowa w art. 32, ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.
Ustalenia zawarte w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zgodne sa z analiza
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz oceng aktualnosci studium i planow
miejscowych gminy Ostroda, przyjeta uchwata Nr XX1/173/2020 Rady Gminy Ostroda z dnia 24
lutego 2020 r. w sprawie oceny aktualnos$ci studium uwarunkowan 1 kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
gminy Ostroda.
Ustalenia planu spetniaja zakres minimalnych wymagan stuzacych zapewnieniu dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami:
o W zakresie dostepnosci architektonicznej;
o W zakresie dostepnosci cyfrowej;
o W zakresie dostgpnosci informacyjno-komunikacyjnej;
W czgéci stanowigcej materi¢ planistyczna, tj. mozliwej do zapisania w planach miejscowych.



6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wptyw uchwalenia projektu planu na finanse gminy przedstawia si¢ nastgpujaco:

a) Po wprowadzeniu w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastgpi W
wigkszosci zmiana przeznaczenia terenow ustugowych na tereny budownictwa mieszkalnego
wielorodzinnego. Prognozuje si¢, ze znaczna czg¢$¢ dziatek lezacych w granicach opracowania
zostanie sprzedanych wraz z budynkami. Transakcje rynkowe dajg Gminie mozliwos¢
naliczania optaty planistycznej na terenach prywatnych oraz pobranie podatku PCC.

b) Innym krokiem inwestycyjnym bedzie zabudowa terenu, z czym wigze si¢ pobranie podatku
od nieruchomoséci budowlanych. Projekt planu daje mozliwos¢ sytuowania budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych i w niewielkim zakresie réwniez budynkow ustugowych, a to
spowoduje naliczanie podatkoéw od cze$ci uzytkowych budynkow.

c) Wydatki wtasne Gminy wigzg si¢ z kosztami administracyjnymi prowadzenia procedury
formalno — prawnej zwiazanej z opracowaniem mpzp.

d) Nie przewiduje si¢, aby uchwalenie planu miato przyczyni¢ si¢ do spadku warto$ci gruntow
prywatnych. Nalezy jednak podkreslié, ze doktadne okreslenie warto$ci zwigzanej
z omawianym celem moze nastapi¢ jedynie w operacie szacunkowym sporzadzonym przez
rzeczoznawce majatkowego, w ktorym uwzglednia si¢ uwarunkowania szczegotowe
nieruchomosci.
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