UCHWALANR ......cceiievvevees
RADY GMINY GRONOWO ELBLASKIE
Z2dNia .covirii r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu potozonego na czesci dzialek 388/1 oraz 388/2 obreb geodezyjny
Jegtownik, Gmina Gronowo Elblaskie

Na podstawie art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity z 2025 poz. 527 z pézn. zm.), art.
64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688) oraz art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzgdzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 z pézn. zm.),

w zwigzku z uchwatg nr [1/17/2024 Rady Gminy Gronowo Elblgskie z dnia
12 czerwca 2024 r. o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego na czesci dziatek 388/1 oraz
388/2 obreb geodezyjny Jegtownik, Gmina Gronowo Elblgskie,

na wniosek Wéjta Gminy Gronowo Elblaskie,
Rada Gminy Gronowo Elblgskie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Po stwierdzeniu zgodnosci z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Gronowo Elblgskie uchwalonego uchwatg
Nr XXX/269/2017 Rady Gminy Gronowo Elblgskie z dnia 29 listopada 2017 r.,
uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego potozonego na
czesci dziatek 388/1 oraz 388/2 obreb geodezyjny Jegtownik, Gmina Gronowo
Elblagskie, zwany dalej ,planem”, obejmujgcy obszar o powierzchni okoto 0,36 ha, jak
na rysunku planu (zatgcznik nr 1).

§ 2. Wyjasnienie poje¢ uzytych w niniejszym planie:

1) teren — obszar wydzielony liniami rozgraniczajacymi, ktérego przeznaczenie
zostato okreslone w § 3 oraz karcie terenu;

2) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia ograniczajgca obszar, na ktérym
dopuszcza sie wznoszenie budynkéw;

3) uktad odwadniajgcy — uktad obejmujgcy szczelne, otwarte lub zamkniete systemy
kanalizacji deszczowej, cieki naturalne, kanaty, rowy i drenaze, zbiorniki itp.;

4) zagospodarowanie tymczasowe — nowo wprowadzane zagospodarowanie
niezgodne z ustaleniami planu w zakresie przeznaczenia terenu lub okreslonych
w nim warunkoéw, standardéw i parametréw, ktére po terminie na jaki zostato
dopuszczone powinno ulec likwidacji. Obiekty tymczasowe zgodne z ustaleniami
planu nie sg zagospodarowaniem tymczasowym;

5) dach dwuspadowy symetryczny — dach o symetrycznych kgtach nachylenia potaci
gtéwnej bryty budynku potgczonych wspdlng kalenica; dopuszcza sie:

a) naczofki,



b) lukarny z dachem dwuspadowym o nachyleniu dachu takim samym jak dach
gtéwny, przy czym taczna dtugos¢ frontowych $cian tych elementéw nie moze
przekraczac 40% dtugosci odpowiedniej $ciany kondygnacji nizszej,

c) dla budynkdéw o ztozonym rzucie dach moze posiada¢ wiecej niz dwie potacie, przy
czym zawsze dwie stykajgce sie wspdlng kalenicg potacie bedg symetrycznie
pochylone wzdtuz wspdlnej kalenicy.

6) dach ptaski — dach o nachyleniu poszczegdélnych potaci maksymalnie 20 stopni;

7) ustugi nieucigzliwe — ustugi, ktérych prowadzenie nie powoduje przekroczenia
dopuszczalnych standardow jakosci srodowiska przewidzianych dla przeznaczenia
ustugowego, oraz sasiednich terendw mieszkaniowych, w tym przekroczenia
dopuszczalnych poziomow hatasu, okreslonych w przepisach odrebnych.

§ 3. Oznaczenie literowe dotyczgce klasy przeznaczenia terenu uzyte w niniejszym
planie to U —teren ustug. W terenie U dopuszcza sie ustugi nieucigzliwe z wykluczeniem
ustug handlu wielkopowierzchniowego i ustug rzemiesiniczych.

§ 4. 1. Ustala sie nastepujace wskazniki parkingowe do obliczania zapotrzebowania
inwestycji na miejsca do parkowania (mp) dla samochoddéw osobowych — minimum 3 mp
na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej, lecz nie mniej niz 2 mp.

2. Ustala sie wskaznik do obliczania zapotrzebowania inwestycji na miejsca przeznaczone
na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowg (mpk) — minimum 1 mpk na
kazde 5 mp.

§ 5. 1. Ustala sie na obszarze planu jeden teren oznaczony numerem 1.
2. Ustalenia szczegétowe planu ustalono w karcie terenu.

§ 6. KARTA TERENU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO TERENU POLOZONEGO NA CZESCI DZIALEK 388/1 ORAZ
388/2 OBREB GEODEZYJNY JEGLOWNIK, GMINA GRONOWO ELBLASKIE.

1. NUMER TERENU: 1

2. POWIERZCHNIA: 0,36 ha.

3. PRZEZNACZENIE TERENU: U —teren ustug.

4. ISTNIEJACE PRZEZNACZENIE LUB SPOSOB ZAGOSPODAROWANIA
UZNANY ZA ZGODNY Z PLANEM: nie dotyczy.

5. ZASADY OCHRONY | KSZTALTOWANIA LADU PRZESTRZENNEGO:

1) ustala sie nastepujaca kolorystyke:

a) elewacji budynkéw w naturalnym kolorze cegty, drewna lub kamienia oraz
w kolorach jasnych, niejaskrawych odcieniach z palety brgzoéw, bezy, czerwieni,
z6fcieni, zieleni, szarosci i bieli,

b) dla dachdéw spadzistych, w naturalnym kolorze dachéwki ceramicznej
w odcieniach czerwieni, brgzu lub szarosci.

2) stosuje sie zasady zawarte w ust. 6, 8.



6. ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY ORAZ WSKAZNIKI
ZAGOSPODAROWANIA DZIALKI LUB TERENU:

1) nadziemna intensywnos¢ zabudowy — minimalna 0, maksymalna 1,2,

2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej —20%,

3) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30%;

4) maksymalna wysokos¢ zabudowy:

a) dla budynkéw ustugowych — 12 m,

b) dla garazy — 5 m,

c) dla budowli — dowolna.

5) minimalna liczba i sposéb realizacji miejsc do parkowania na dziatce budowlanej
objetej inwestycjg zgodnie z § 4;

6) linie zabudowy:

a) nieprzekraczalne — jak na rysunku planu,

b) pozostate — zgodnie z przepisami.

7) gabaryty obiektow:

a) proporcje rzutu budynku —dowolne.

b) geometria dachéw — dwuspadowy symetryczny lub ptaski,

c) wedtug zasad ustalonych pkt 4),

8) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 700 m?,

9) inne — wysokos¢ posadowienia posadzki parteru nowego budynku — zgodnie
z ustaleniami zawartymi w ust 8 pkt 3).

7. SZCZEGOLOWE ZASADY | WARUNKI SCALANIA | PODZIALU
NIERUCHOMOSCI:

1) szerokos¢ frontu dziatki — dowolna;

2) powierzchnia nowo wydzielonej dziatki:

a) dla zabudowuj ustugowej — minimum 700 m?,

3) kat potozenia granic dziatki w stosunku do linii rozgraniczajgcych terenu —
dowolny.

8. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY | KRAJOBRAZU ORAZ
ZASADY KSZTALTOWANIA KRAJOBRAZU:

1) w granicach planu, obowigzujg dopuszczalne poziomy hatasu zgodnie

Z przepisami odrebnymi;

2) do celéw grzewczych i grzewczo-technologicznych nalezy stosowac¢ paliwa state,
ciekte i gazowe oraz wykorzystywaé energie ze zrdédet odnawialnych, z wytgczeniem
paliw wysokoemisyjnych;

3) teren objety planem potozony jest w obszarze Zutaw Elblgskich, w zwigzku z tym
ustala sie nastepujace zasady dotyczace zagospodarowania terendéw:

a) wszelkie dziatania inwestycyjne w obszarze planu, wymagajg dostosowania
rozwigzan projektowych do istniejgcego egzystencjalnego systemu melioracyjnego
i drenazowego, z dopuszczeniem jego przebudowy w oparciu o warunki okreslone
przez wtasciwe stuzby melioracyjne oraz decyzje zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) zmiany istniejgcego systemu nie mogg miec¢ charakteru wycinkowego, nie mogag
naruszac sprawnosci kompleksu urzgdzen egzystencjonalnych systemu odwodnienia
i ochrony przeciwpowodziowej obszaru planu,



c) dla nowych budynkéw przeznaczonych na pobyt ludzi ustala sie wysokos$é
posadowienia posadzki pierwszej nadziemnej kondygnacji nie nizej niz +4,60 m
n.p.m.,

d) ustalenia zawarte w podpunkcie c) nie dotyczg rozbudowy istniejgcych budynkéw
i nowych budynkdéw tgczonych z istniejacymi budynkami;

4) zasady gospodarki odpadami:

a) zgodnie z wymogami przepiséw odrebnych oraz aktéw prawa miejscowego,

w obszarze planu zakazuje sie tworzenia sktadowisk odpadow.

9. ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW, W TYM
KRAJOBRAZOW KULTUROWYCH ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ:
nie dotyczy.

10. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI
PUBLICZNYCH: nie dotyczy.

11. GRANICE | SPOSOBY ZAGOSPODAROWANIA TERENOW LUB OBIEKTOW
PODLEGAJACYCH OCHRONIE NA PODSTAWIE ODREBNYCH PRZEPISOW:
1) na obszarze planu nie wystepujg prawne formy ochrony przyrody;

2) na obszarze planu nie wystepujg obszary szczegélnego zagrozenia powodzig;

3) obszar objety planem nie jest zagrozony osuwaniem sie mas ziemnych, nie
wystepujg na nim udokumentowane ztoza kopalin ani ustanowione tereny goérnicze;
4) tereny objete planem nie znajdujg sie w granicach ochronnych $rédlgdowych
zbiornikdw wodnych waéd otwartych.

12. SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ
OGRANICZENIA W JEGO UZYTKOWANIU: nie dotyczy.

13. ZASADY MODERNIZACJI, ROZBUDOWY | BUDOWY SYSTEMOW
KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:

1) dostepnos¢ drogowa — od ul. Szkolnej (spoza granic planu);

2) zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej;

3) odprowadzenie sciekdéw — zgodnie z przepisami;

4) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych — zagospodarowanie na terenie
inwestycji lub do uktadu odwadniajgcego;

5) zaopatrzenie w energie elektryczng — zgodnie z przepisami odrebnymi;

6) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej lub gaz bezprzewodowy;

7) zaopatrzenie w ciepto — zgodnie z przepisami odrebnymi;

8) gospodarka odpadami — zgodnie z przepisami odrebnymi;

9) urzadzenia i sieci magistralne — dopuszcza sie.

14. SPOSOB | TERMIN TYMCZASOWEGO ZAGOSPODAROWANIA,
URZADZANIA | UZYTKOWANIA TERENU: zakaz tymczasowego
zagospodarowania.

15. STAWKA PROCENTOWA, NA PODSTAWIE KTOREJ USTALA SIE OPLATE
Z TYTULU WZROSTU WARTOSCI NIERUCHOMOSCI: 30%.

§ 7. Zatgcznikami do niniejszej uchwaty, stanowigcymi jej integralne czesci sa:
1) czes¢ graficzna — rysunek planu w skali: 1:1000 (zatgcznik nr 1);
2) raport podsumowujacy przebieg konsultacji spotecznych (zatgcznik nr 2);



3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania (zatgcznik nr 3);

4) dane przestrzenne (zatgcznik nr 4).

§ 8. Traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Gronowo
Elblgskie w miejscowosci Jegtownik uchwalony Uchwatg Rady Gminy Gronowo
Elblgskie Nr LI11/339/2023 z dnia 20 grudnia 2023 r. (Dz. Urz. Woj. Warminsko-
Mazurskiego z 2024.10.04, poz. 2087) w zakresie objetym uchwatg, we fragmentach
okre$lonych granicami na rysunku planu, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty.

§ 9. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Gronowo Elblgskie.

§ 10. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia jej w Dzienniku
Urzedowym Wojewo6dztwa Warminsko Mazurskiego.



UZASADNIENIE

Projekt planu opracowany zostat w oparciu o uchwate nr 11/17/2024 Rady
Gminy w Gronowie Elblgskim z dnia 12 czerwca 2024 r. o przystgpieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
potozonego na czesci dziatek 388/1 oraz 388/2 obreb geodezyjny Jegtownik, gmina
Gronowo Elblgskie.

Projekt planu obejmuje teren niezabudowany potozony w centrum miejscowosci
Jegtownik, o powierzchni okoto 0,36 ha, przy ul. Malborskiej, na dziatkach nr 388/1
i nr 388/2, na czesci terenu sgsiadujgcego ze Szkotg Podstawowg w Jegtowniku.
Wijazd na teren odbywa sie z ul. Malborskiej, jak réwniez istnieje mozliwo$¢ dojazdu
od ul. Szkolnej z wykorzystaniem stuzebnosci przejazdu przez teren wiasnosci
Gminy.

W granicach projektu planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Gronowo Elblaskie w miejscowosci Jegtownik uchwalony
Uchwatg Rady Gminy Gronowo Elblgskie Nr LIII/339/2023 z dnia 20 grudnia 2023 r.
(Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego z 2024.10.04, poz. 2087). W w/w planie, na
przedmiotowym terenie objetym projektem planu, obowigzujg ustalenia dotyczace
przeznaczenia terenu dla zabudowy ustug edukacji - B.12.UE.

Projekt planu zaktada zwiekszenie potencjatu inwestycyjnego w miejscowosci
Jegtownik, w zakresie poszerzenia mozliwosci rozwoju budownictwa ustugowego.

Przez miejscowos¢ Jegtownik przebiega ul. Malborska jako droga krajowa nr 22,

w obowigzujgcym planie klasy G. Teren objety opracowaniem potozony jest
bezposrednio przy tej drodze, jednakze obstuga terenu nastepuje z istniejgcej drogi
lokalnej, poza teren objetym opracowaniem planu. Linie zabudowy regulujgce zasady
sytuowania budynkéw dostosowano do klasy drogi krajowej klasy G.
Celem opracowania zmiany obowigzujgcego planu jest dostosowanie ustalen
planistycznych do obecnych wymogéw polityki przestrzennej gminy, wyrazonej
w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Gronowo Elblgskie, polegajacej na aktualizacji obowigzujgcych ustalen,
umozliwiajgcej na tym terenie dziatania inwestycyjne w zakresie ustug nieucigzliwych
z wykluczeniem ustug handlu wielkopowierzchniowego iustug rzemieslniczych
w klasie przeznaczenia terenu U — teren ustug.

Ustalania projektu planu nie niosg za sobg obcigzen finansowych dla Gminy,

wynikajgcych z art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W
zmianie planu nie przewiduje sie realizacji nowych uktadéw drogowych i nowej
infrastruktury technicznej nalezgcych do zadan wtasnych Gminy.
Rozwigzania przedmiotowego planu sg zgodne z ustaleniami — uchwalonego
»otudium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy
Gronowo Elblgskie” uchwata Nr XXX/269/2017 Rady Gminy Gronowo Elblgskie z
dnia 29 listopada 2017 r.

Projekt przedmiotowego planu miejscowego byt przedstawiony do konsultacji
spotecznych w dniach od ............... (0o [o T,

Konsultacje spoteczne odbyty sie w nastepujgcy sposoéb:



- zbieranie uwag — w trakcie konsultacji spotecznych,

- spotkanie otwarte — odbyto sie w dniu .................. w Filii Biblioteki Publicznej
Gminy Gronowo Elblgskie w Jegtowniku, ul. Nogatu 15 0 godz. ................... ,
- punkt konsultacyjny — w trakcie Kkonsultacji spotecznych funkcjonowat

w Urzedzie Gminy Gronowo Elblaskie ul. £gcznosci 3, 82-335 Gronowo Elblaskie,

Podczas konsultacji spotecznych, do projektu planu miejscowego, w ustawowym
terminie ........... wptynety ............ uwagi.

Plan sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujgcg procedurg (ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), spetnia obowigzujgce w tym
zakresie warunki i moze by¢ zatwierdzony.

Plan realizuje wymogi ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
szczegblnie w zakresie: wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury, waloréw architektonicznych i krajobrazowych, wymagan ochrony
srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych,
wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkébw oraz débr kultury
wspoétczesnej, wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby osbéb niepetnosprawnych, potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
prawa witasnosci, potrzeb interesu publicznego poprzez poszczegdlne ustalenia
w planie miejscowym, jak rowniez poprzez ustawowg procedure uzgodnien i opinii.
W  zakresie potrzeb infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych plan nie ogranicza mozliwosci rozwoju, co wynika z ustalen
ogdblnych zawartych w uchwale.

W trakcie procedury planistycznej zapewniono mozliwos¢ udziatu spoteczenstwa
w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy
uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, poprzez mozliwos¢ ztozenia wnioskow,
badz uwag, drogg email, informujac o tym w odpowiednich ogtoszeniach
i obwieszczeniach. Ponadto podczas wytozenia projektu planu wraz z prognoza
oddziatywania na $rodowisko odbyta sie publiczna dyskusja na temat rozwigzan
przyjetych w projekcie przedmiotowego planu. Tym samym zachowano jawno$¢
i przejrzystos$¢ procedur planistycznych.

Na obszarze opracowania planu zapewnia sie potrzeby zwigzane z odpowiednig
iloscig i jakoscig wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Rada Gminy Gronowo Elblgskie nie podjeta jeszcze w biezacej kadencji uchwaty
w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy  Gronowo  Elblgskie oraz  miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Wptyw ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy jest pozytywny,
gdyz uchwalenie przyczynia sie do rozwoju ekonomicznego, wzbudzania aktywnosci
wsréd mieszkancow oraz branz zwigzanych z dalszymi procesami inwestycyjnymi
w zakresie budownictwa ustugowego. Koszt sporzgdzenia przedmiotowego planu
jest znikomy dla budzetu gminy w poréwnaniu do korzysci jakie za sobg niesie
mozliwos¢ rozwoju miejscowosci.



W obszarze planu nie przewiduje sie realizacji nowych uktadéw drogowych
i nowej infrastruktury technicznej nalezgcych do zadan wiasnych gminy, zas
infrastruktura wodociggowa, kanalizacyjna i odwodnienie, bedg realizowane
(modernizowane) na zasadach przyjetych w gminie lub umowy pomiedzy gming oraz
inwestorem lub inwestorami.

Podsumowujac, plan sporzgdzony zostat zgodnie z obowigzujgcg procedurg
(ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), spetnia obowigzujgce
w tym zakresie warunki i moze by¢ zatwierdzony.



