DRUK NR 59/22

UCHWALANR ...
RADY GMINY GRONOWO ELBLASKIE
zdnia........... 2022 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu potozonego na dzialce nr 21/108, obreb geodezyjny Fiszewo, gm.
Gronowo Elblaskie.

Na podstawie art. 20 ust. 1, art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) oraz
art. 18 ust.2 pkt 5i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(t. j. Dz. U. 2 2022 r. poz. 559 z p6zn. zm.) w zwigzku z uchwatg Nr X/57/2019 Rady
Gminy Gronowo Elblgskie z dnia 25 wrzesnia 2019 r. o przystgpieniu do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego na dziatce
nr 21/108, obreb geodezyjny Fiszewo, gm. Gronowo Elblgskie, na wniosek Wdjta
Gminy Gronowo Elblgskie, Rada Gminy Gronowo Elblgskie uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1.
PRZEPISY OGOLNE

§1.1. Rada Gminy Gronowo Elblgskie po stwierdzeniu, ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen ,Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Gronowo Elblgskie”
uchwalonego uchwatg Nr XXX/269/2017 Rady Gminy Gronowo Elblgskie z dnia
29 listopada 2017 r., uchwala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
terenu potozonego na dziatce nr 21/108, obreb geodezyjny Fiszewo, gm. Gronowo
Elblgskie, gm. Gronowo Elblgskie, zwany dalej planem.

2. Obszar planu, o powierzchni okoto 0,59 ha, potozony jest w miejscowosci Fiszewo,
w potudniowo zachodniej czesci gminy Gronowo Elblgskie. Granice obszaru planu
zostaty okreslone na rysunku planu, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty.

§ 2. 1. Tekst planu sktada sie z 4 rozdziatéw:
1) Rozdziat 1. Przepisy ogdine;
2) Rozdziat 2. Ustalenia og6lne dla catego obszaru objetego planem;
3) Rozdziat 3. Ustalenia szczegétowe dla poszczegolnych terendw;
4) Rozdziat 4. Postanowienia kohcowe.
2. W tekscie i na rysunku planu wprowadzone zostaty oznaczenia identyfikacyjne
przeznaczenia terenéw w liniach rozgraniczajgcych wedtug nastepujgcego uktadu:
1) numer terenu sktadajgcy sie z liczby porzgdkowej z kropka, identyfikujacej
kazdy kolejny teren,
2) symbol przeznaczenia terenu po kropce, wedtug klasyfikacji w Rozdziale 2
w §4.
3. Integralng czescig uchwaty sg:



1)
2)

3)

4)

zatgcznik nr 1 - Rysunek planu w skali 1:1000;

zatgcznik nr 2 - Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych
do projektu planu;

zatgcznik nr 3 - Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wiasnych gminy, oraz o zasadach ich finansowania;

zatgcznik nr 4 - dane przestrzenne (zatgcznik nr 4).

§3. Wyjasnienie pojec uzytych w planie:

1)

2)

dziatka — dziatka budowlana w rozumieniu przepiséw ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym;

gospodarstwo agroturystyczne — ustugi turystyczne w formie
wynajmowanych budynkéw, pokoi imiejsc na ustawienie namiotow
w prowadzonych gospodarstwach rolnych oraz s$wiadczenia innych ustug
zwigzanych z pobytem turystéw (np. rekreacja ruchowa, sprzedaz positkow
domowych);

dach dwuspadowy symetryczny — gtéwna kalenica wspdélna, dwie potacie
dachu o jednakowym nachyleniu, $cianka kolankowa o wysoko$ci: minimalnej
— 0,8 m, maksymalnej — 1,8 m od poziomu posadzki poddasza do poziomu
oparcia krokwi konstrukcji dachowej; dla zabudowy o wysokosci maksymalnie
1 kondygnacji nadziemnej dopuszcza sie realizacje dachow bez $cianki
kolankowej; ponadto dopuszcza sie:

— naczékki,

— lukarny, a dla lukarn z dachem dwuspadowym o nachyleniu dachu takim
samym jak dach gtéwny, przy czym tgczna dtugosc¢ frontowych Scian tych
elementéw nie moze przekracza¢ 40% dtugosci odpowiedniej Sciany
kondygnacji nizszej,

— dla budynkéw o ztozonym rzucie dach moze posiada¢ wiecej niz dwie
potacie, przy czym zawsze dwie stykajgce sie wspolng kalenicg potacie
bedg symetrycznie pochylone wzdtuz wspdlnej kalenicy,

powyzsze dotyczy gtéwnych potaci dachu potgczonych wspdlng kalenica;
kalenica gtéwnych potaci dachu réwnolegle lub prostopadle do drogi lub
granicy z dzialkg sasiednia — uznaje sie kalenice za roéwnolegtg lub
prostopadta, jezeli odchylenill od kat(] jist nil] wieks(T] niz 2°; w przypadku,
kiedy o$ drogi nie stanowi linii prostej tozasada réwnolegtosci Iub
prostopadtosci obowigzuje w stosunku do wybranego fragmentu drogi wzdtuz
frontu dziatki, a dla osi w formie tuku - do stycznej do tego tuku;

linie zabudowy nieprzekraczalne — linie oznaczone na rysunku planu
i opisane w tekscie planu, ktérych przekraczanie jest niedopuszczalne; dotyczy
to lokalizacji nowych budynkow i rozbudowy istniejgcych; linie zabudowy nie
dotycza:

— czesci projektowanego budynku takich jak schody, okapy, gzymsy,
balkony, wysuniete nie wiecej niz 1,5 m,



6)

7)

— czesci projektowanego budynku takich jak werandy, ganki, wystawki,
wykusze o kubaturze nie wiekszej niz 21 m3, jednak wysuniecie to nie
moze by¢ wieksze niz 2 m,

— zewnetrznego docieplenia elewacji istniejgcych budynkéw,

— istniejgcych i projektowanych obiekiéw obstugi technicznej i urzgdzen
pomocniczych,

— odtworzenia zabudowy na historycznych lokalizacjach;

ustugi nieuciazliwe - niezakidécajgce przeznaczenia mieszkaniowego
i ustugowego, ktérych prowadzenie nie powoduje przekroczenia
dopuszczalnych standardéw, jakosci srodowiska przewidzianych dla tego
przeznaczenia, wtym przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa;

wysokos¢ zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wysokos¢ budynku
W rozumieniu rozporzgdzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

Rozdziat 2.
Ustalenia ogdlne dla catego obszaru objetego planem

§4. Przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu
i réznych zasadach zagospodarowania:

1)

2)

3)
4)

obszar objety planem obejmuje tereny o okreslonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wydzielone na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi
oraz oznaczone odpowiednim oznaczeniem identyfikacyjnym wedtug zasady
opisanej w §2 ust. 2;

ustala sie przeznaczenie terenéw wedtug nastepujacej klasyfikaciji:

a) MN,U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren zabudowy

ustugowej z zakresu ustug nieucigzliwych,

b) RM - teren zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych

i ogrodniczych, w tym pszczelarskich, w ktérych dopuszcza sie gospodarstwa
agroturystyczne;
w obszarze planu nie wystepujg tereny zamkniete;
istniejgcy w dniu wejscia w zycie uchwaty sposéb zagospodarowania terenu
oraz uzytkowania budynkéw lub ich czesci, lub takich, na kt6re zostaty wydane
prawomocne decyzje pozwolenia na budowe, niezgodny z przeznaczeniem
ustalonym w planie, uznaje sie za zgodny z planem; dopuszcza sie rozbudowe,
nadbudowe, przebudowe takich budynkéw, ze zwiekszeniem powierzchni
catkowitej budynku o nie wiecej niz 5%;
na catym obszarze planu dopuszcza sie lokalizacje obiektéw infrastruktury
technicznej w tym: infrastrukture stuzaca odprowadzaniu $ciekéw, dostarczaniu
wody, ciepta, energii elekirycznej, gazu i teletechniczng, staciji
transformatorowych, obiektow przepompowni sSciekéw, stacji gazowych,
urzadzen melioracji oraz dojazdéw, jezeli ustalenia szczegb6towe dla
poszczegolnych terendw nie stanowig inaczej;



9)

plan nie wyznacza terendéw przeznaczonych na cele publiczne;
zagospodarowanie i zabudowe nalezy wykonywaé¢ w sposOb zapewniajgcy
prawidtowg eksploatacje obiektdéw zaliczanych do celéw publicznych,
zwlaszcza: obiektow obstugi technicznej, urzadzen melioracyjnych oraz
obiektéw obrony cywilnej, ratownictwa i bezpieczenstwa panstwa;
na catym obszarze planu nie przewiduje si¢ lokalizacji wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych;
na rysunku planu zawarto nastepujgce oznaczenia graficzne:
a) bedgce ustaleniami planu:
— granica obszaru objetego planem,
— linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania,
— nieprzekraczalna linia zabudowy,
— o0znaczenia identyfikacyjne przeznaczenia terenéw w liniach
rozgraniczajgcych,
— granica strefy petnej ochrony konserwatorskiej zespotu ruralistycznego
wsi Fiszewo,
b) informacyjne, nie bedgce podstawg wydawania decyzji administracyjnych:
— wymiary w metrach,
— wyr6znione wody (rowy, kanaty).

§5. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

Ksztattowanie zabudowy w sposdb zharmonizowany z krajobrazem zutawskim
i spéjny wewnetrznie, poprzez miedzy innymi dostosowanie parametréw zabudowy
do parametrow istniejgcych budynkdédw historycznych, zblizone rozwigzania

1.

m

ateriatowe i kolorystyczne dla grup budynkéw oraz poprzez stosowanie

wskaznikow regulacyjnych wedtug ustalen szczego6towych dla poszczegoinych

te

renow.

Na obszarze planu ustala sie nastepujagca kolorystyke:

1)

elewacji budynkéw - naturalny kolor cegty, drewna lub kamienia oraz kolory
w jasnych, niejaskrawych odcieniach z palety brgzéw, bezy, czerwieni, zétcieni,
CCIrd, stirosti i billi; zaleca sie uzycie cegty i drewna w nawigzaniu do
istniejgcych budynkéw o wartosciach historyczno-kulturowych zgodnie
z ustaleniami w §7 pkt 3);

dachéw spadzistych — matowe o naturalnym kolorze dachéwki ceramicznej
w odcieniach czerwieni;

w przypadku remontu elewacji budynkéw zabytkowych, wymienionych w §7 pkt
2), nalezy odtworzy¢ pierwotng kolorystyke w oparciu o odkrywki, dostepne
materiaty ikonograficzne lub ujednolicic¢ kolorystyke elewac;ji
z zastosowaniem palety nie wiecej niz 3 koloréw, w nawigzaniu do istniejgce;j
kolorystyki lub kolorystyki zabytkédw zlokalizowanych na danym terenie
ustalonym w planie; w przypadku wymiany stolarki okiennej idrzwiowej
zabytkow ustala sie ujednolicenie jej kolorystki z powtorzeniem podziatow



okiennych (formy stolarki) oraz zakazuje sie docieplania zewnetrznego scian
obiektéw historycznych o ceglanych idrewnianych elewacjach oraz
tynkowanych z detalem architektonicznym.
3. Na obszarze planu zakazuje sie stosowania sidingu elewacyjnego jako oktadziny
z ptyty PCV do wykonczenia elewacji budynkéw.

§6. Zasady ochrony s$rodowiska, przyrody, krajobrazu kulturowego i zasady
gospodarki odpadami.

1) w granicach terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajagcymi o podstawowym
przeznaczeniu okreslonym w §4 pkt 2) obowigzujg dopuszczalne poziomy
hatasu rgodlil! [1pri 1 pisi mi odrebl ymi;

2) do celéw grzewczych i grzewczo-technologicznych nalezy stosowaé paliwa
state, ciekle i gazowe oraz wykorzystywac energie ze zrédet odnawialnych,
z wytg[ 11 im pLliw wysokol misyjly[h;

3) obszar objety planem potozony jest w obszarze Zutaw Elblgskich, w zwigzku
z tym ustala sie nastepujgce zasady dotyczgce zagospodarowania terenow:

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

b) zmiany istniejgcego systemu nie mogg mie¢ charakteru wycinkowego, nie
moga narusza¢ sprawnosci kompleksu urzgdzeh egzystencjonalnych
systemu odwodnienia i ochrony przeciwpowodziowej obszaru planu oraz
terendw gmin sasiednich systemowo powigzanych,

c) dla nowych budynkéw przeznaczonych na pobyt ludzi ustala sie:

— wysokos¢ posadowienia posadzki pierwszej nadziemnej kondygnacii
nie nizej niz 2,00 m n.p.m.,

— podniesienie terenu, na ktérym sytuowany jest budynek do minimum
1,00 m n.p.m.,

ustalenia zawarte w podpunkcie c) nie dotyczg rozbudowy istniejgcych

budynkdw i nowych budynkdw tgczonych z istniejgcymi budynkami;

4) zasady gospodarki odpadami:

a) zgodnie z wymogami przepiséw odrebnych oraz aktéw prawa miejscowego,
b) w obszarze planu zakazuje sie tworzenia sktadowisk odpaddw, zgodnie
z przepisami odrebnymi.

§7. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkbw oraz débr kultury
wspofczesnej:
1) na obszarze planu nie wystepujg obiekty wpisl I I1do rijlstru [T bytkdw;
2) na obszarze planu nie znajdujg sie obiekty ujete w Wojewoddzkiej Ewidencii
Zabytkéw i Gminnej Ewidencji Zabytkdw;



3)

obszar planu potozony w strefie petnej ochrony konserwatorskiej zespotu
rurClisty[TT1Tgo wsi FisiTwo; wslIIki(l dlil4] doty[Tgl1] tyCh obilktow,
podlegajg obowigzujgcym przepisom prawa z zakresu ochrony i opieki nad
‘Tbytkimi or[11 priw(] budowl 11 go; [1sldg olhroly dotyczace lokalizaciji
zabudowy jak w §5 jest ochrona struktury przestrzennej uktadu ruralistycznego
wsi Fiszewo wedtug ustalen dla poszczegdlnych terenow.

§8. Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:

1)

w obrebie obszaru nie wystepujg przestrzenie publiczne.

§9. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1)
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2)

3)
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w celu spojnego ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu stosuje
sie w planie, w odpowiednim zakresie dostosowanym do przeznaczenia terenu,
nastepujgce parametry i wskazniki regulacyjne:

intensywnos¢ zabudowy,

maksymalng powierzchnie zabudowy,

nieprzekraczalne linie zabudowy,

maksymalng wysokos¢ zabudowy,

minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek,

minimalny  udziat procentowy powierzchni  biologicznie  czynnej

(w odniesieniu do powierzchni dziatki),

) geometrie dachu,

) inne - w zaleznodci od lokalnych potrzeb i uwarunkowan, zgodnie
z ustaleniami szczeg6towymi dla poszczegdlnych terendw zawartymi
w rozdziale 3;

mozliwos¢ lokalizacji do dwdch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych

w zabudowie wolnostojgcej lub blizniaczej na jednej dziatce na terenach

przeznaczonych dla zabudowy zagrodowej;

minimalne powierzchnie nowo wydzielonych dziatek zostaty ustalone

dla niektérych terendw, przy czym okreslone w planie powierzchnie nie dotycza

wydzielen geodezyjnych dla obiektdw, sieci i urzadzen sieciowych infrastruktury
technicznej; w planie dopuszcza sie podziat dziatek na powiekszenie sgsiednich
nieruchomosci i poszerzenia drég;

minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej ustalona

w planie nie dotyczy juz wydzielonych dziatek przed uprawomocnieniem sie

planu;

kalenica gtdwna nowoprojektowanych budynkéw rownolegta do dtuzszego boku

budynku, rownolegta lub prostopadta do drogi lub granicy z dziatkg sasiednig z

tolerancjag +/- 2°.

§10. Granice i sposoby zagospodarowania terendéw lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych, w tym terenéw gérniczych,



a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania sie
mas ziemnych.

1) obszar objety planem potozony jest w obszarze Zutaw Elblgskich, bedgcym
obszarem potencjalnie zagrozonym powodzig nadzwyczajng od rzek, kanatow
i rowow melioracyjnych w wypadku awarii urzadzen hydrotechnicznych
i podtopilifmi wodlmi grultowymi; sposéb zagospodarowania zgodnie
"lobowiglujgcymi w tym [T KkrsillpriIpisi mi odrebnymi;

2) obszar objety planem nie jest zagrozony osuwaniem sie mas ziemnych, nie
wystepujg na nim udokumentowane ztoza kopalin ani ustanowione tereny
gornicl1;

3) tereny objete planem nie znajdujg sie w granicach ochronnych $rédlgdowych
zbiornikdw wodnych wéd otwartych.

§11. Szczegoblne zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci w planie:
1) w planie nie wyznacza sie granic obszarbw wymagajagcych przeprowadzenia
procedury scalania i podziatu nieruchomosci.

§12. Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia
w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

Na obszarze planu nie wystepujg inne ograniczenia niz wymienione w ustaleniach
dla poszczegoblinych terendw.

§13. Zasady modernizaciji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji oraz obstugi
obszaru planu tymi systemami dla komunikacji drogowej:

1) powigzanie komunikacyjne obszaru objetego planem z uktadem zewnetrznym
zapewnia droga powiatowa nr 1120N, ktéra graniczy od poétnocy z obszarem
opracowania planu;

2) zasady obstugi parkingowej obszaru planu - minimalna liczba miejsc do
parkowania:

a) dla zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych - nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na jeden lokal
mieszkalny, a w przypadku prowadzenia dziatalnosci agroturystycznej nie
mniej niz 1 miejsce do parkowania na 4 miejsca noclegowe,

b) dla zabudowy ustugowej - co najmniej 3 miejsca do parkowania na 100 m?
powierzchni uzytkowej, lecz nie mniej niz 2 miejsca,

c) dla zabudowy produkcji rolnej, w tym sktaddéw i magazynéw — co najmniej 4,5
miejsca parkingowego na 1000 m? powierzchni uzytkowej,

d) w ramach miejsc do parkowania nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla
pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa wedtug nastepujgcych
wskaznikow:

— na drogach publicznych, w strefach zamieszkania, w strefach ruchu:
zgodnie z przepisami,

— dla zabudowy mieszkaniowej — dowolna ilo§¢ miejsc postojowych,
a dla pozostatych funkcji - minimum 1 miejsce postojowe na kazde 5

7



miejsc postojowych.

§14. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej,
zasady obstugi obszaru planu tymi systemami sg nastepujgce:
Zasady obstugi obszaru planu systemami infrastruktury technicznej:

1)
2)

zaopatrzenie w wode - [sil ci wodociggow! j;

odprowadzenie sciekdw bytowych - do silci kin(lirTcji $cil kow!(j; dopuslclT]

sie stosowanie indywidualnych lub zbiorowych zbiornikéw bezodptywowych do

cllsu rillilTcji sitci kKOnClifTeyjnlj; odprowadzenie pozostatych sciekéw —
rgodnil ]l priIpisCmi odrebnymi;

odprowadzenie wod opadowych, roztopowych i gruntowych zgodnie

z przepisami odrebnymi oraz:

a) zterendw istniejgcej zabudowy, oprécz terendéw zabudowy ustugowej, przy
zastosowaniu systemow powierzchniowych w ramach wtasnych dziatek
poprzez tereny powierzchni biologicznie czynnej,

b) zterendéw planowanejzabudowy, na ktérej zabudowa zajmuje powierzchnie
powyzej 20% powierzchni dziafki, terendw parkingow
i terenéw drég przy zastosowaniu systemdw powierzchniowych, z 50 %
sumy powierzchni dachéw, nawierzchni trwatych drég, parkingéw, placéw
manewrowych w ramach wiasnych dziatek poprzez tereny powierzchni
biologicznie czynnej i z 50% sumy powierzchni dachéw, nawierzchni
trwatych drég, parkingéw, placéw manewrowych systemami kanalizaciji
deszczowej (korytami otwartymi i przewodami podziemnymi) do zbiornikéw
retencyjnych lokalizowanych na dziatce lub na terenie, do ktérego inwestor
ma tytut prawny,

c) podczyszczanie wod opadowych i roztopowych pochodzgcych
z powierzchni zanieczyszczonych o trwatej nawierzchni (place manewrowe,
miejsca parkingowe, drogi, dojazdy) w stopniu zapewniajgcym spetnienie
wymagan okreslonych w odrebnych przepisach,

elektroenergetyka — (1 silci i urfgdilh [l ktrolin[rgitycinych; w cltym

obszarze planu dopuszcza sie lokalizacje podziemnych i napowietrznych sieci i

urzgdzen elektroenergetycznych niskiego, sredniego i wysokiego napiecia;

zaopatrzenie w ciepto:

a) zindywidualnych niskoemisyjnych lub nieemisyjnych zrodet ciepta,

b) [T1Cbiorow(]j niskol misyjnlj lub nil I misyjn(j kottowni;

zaopatrzenie w gaz — [lindywidulInych zrod(t lub [Isilci gl Tow(];

zaopatrzenie w  sie¢ teletechniczng, w tym telekomunikacyjng

i teleinformatyczng — dopuszcza sie realizacje sieci w catym obszarze planu,

a w przypadku lokalizacji anten wprowadza sie obowigzek maksymalnego

wykorzystania istniejgcych masztow lub innych obiektéw, na ktérych juz

wystepuja;

w catym obszarze planu dopuszcza sie modernizacje, rozbudowe systeméw

infrastruktury technicznej oraz budowe nowych, z uwzglednieniem ustalen
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zawartych w punktach od 1 do 7 tego ustepu oraz ustalen szczegétowych dla
poszczegblnych terendw, zawartych w rozdziale 3;

w catym obszarze planu zagospodarowanie terenéw nalezy dostosowac do
systemu melioracyjnego lub do jego prawidtowej przebudowy, zgodnie
z przepisami szczegdtowymi i ustaleniami planu.

§15. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terendw:

dopuszcza sie tymczasowe obiekty budowlane wraz z instalacjami
i urzgdzeniami technicznymi, zwigzane funkcjonalnie z zabudowsg istniejgca lub
realizowang na podstawie ustalen niniejszej uchwaty na terenach
dopuszczalnej lokalizacji zabudowy, wedtug ustalen dla poszczeg6lnych
teren6w zawartych w rozdziale 3.

§16. Stawki procentowe na podstawie, ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art.
36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: 30%.

§17. 1
1)

2)

Rozdziat 3.
Ustalenia szczego6towe

. Ustalenia szczegé6towe dla terendéw: 1.MN,U, 2.MN,U:

przeznaczenie terenéw: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren
zabudowy ustugowej z zakresu ustug nieucigzliwych;

parametry i wskazniki oraz zasady zagospodarowania terenu dziatki:

a) intensywnosc¢ zabudowy: minimalna — 0,0, maksymalna — 0,5,

O O O T

—

3)

) powierzchnia zabudowy: nie wieksza niz 25% powierzchni dziatki,
) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 30% powierzchni dziatki,
) linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek: 1000 m?,
) inne:
— dopuszcza sie dojazdy i podziemne sieci infrastruktury technicznej,
— dopuszcza sie rozbudowe istniejgcych siedlisk zabudowy zagrodowej,
w tym obiektow do sktadowania w ramach przechowywania produktow i
wyrobow przetwoérstwa rolno — spozywczego,
— dopuslclT]sie gospodlrstwl]groturystycini;
parametry ksztattowania zabudowy:
a) wysokos$¢ zabudowy: maksymalnie do 9 m,
b) gliom(trilldl chu: dl ch dwuspldowy sym(tryciny o kacillod 35° do 45°; dI[]
zabudowy ustugowej oraz budynkéw gospodarczych dodatkowo dopuszcza
sie dl ch dwuspl dowy sym(tryci ny o kgcillod 25° do 45°; gl om[trie dl chu
budynkéw istniejacych uznaje sie za zgodng z plinim; dopusicil] sie
przebudowe, remonty i modernizacje tych budynkéw
z zachowaniem dotychczasowych parametréw wysokosci zabudowy,
a takze nadbudowe 2z dostosowaniem parametréw geometrii dachu
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i wysokosci  [Tbudowy do wustfllh plinu; dilJ nowych budynkdw
gospodarczych na istniejgcych terenach zabudowy zagrodowej dach ptaski
lub dwuspadowy o kacie od 25° do 45°,

c) inne:
— wysokos¢ posadowienia posadzki parteru nowego budynku — zgodnie

z ustaleniami zawartymi w §6 pkt 3) lit c) tiret pierwsze,

— dopuszcza sie kondygnacje podziemna,
— kolorystyka budynkéw — zgodnie z ustaleniami zawartymi w §5 ust 2;

4) zasady ochrony s$rodowiska, przyrody, krajobrazu kulturowego i zasady
gospodarki odpadami zgodnie z ustaleniami zawartymi w §6;

5) granice i sposoby zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw zostaty wymienione w
§10;

6) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkédw oraz débr kultury
wspotczesnej — zgodnie z §7;

7) zasady obstugi w zakresie komunikaciji:

a) dostepnosc do terendw: z drogi publicznej zbiorczej potozonej poza granicami
planu (droga powiatowa 1120N);
b) zasady obstugi parkingowej — minimalna liczba miejsc parkingowych zgodnie

z §13 pkt 2),
8) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z §14;
9) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania

i uzytkowania terenéw — zgodnie z ustaleniami zawartymi w §15.

§18. 1. Ustalenia szczegétowe dla terenow: 3.RM, 4.RM:

1) przeznaczenie terenéw: teren zabudowy zagrodowej w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych iogrodniczych, w tym pszczelarskich, w ktérych
dopuszcza sie gospodarstwa agroturystyczne;

2) parametry i wskazniki oraz zasady zagospodarowania terenu dziatki:

a) intensywnos¢ zabudowy: minimalna — 0,0, maksymalna — 0,5,
b) powierzchnia zabudowy: nie wieksza niz 30% powierzchni dziatki,
¢) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 20% powierzchni dziatki,
d) linie zabudowy zgodnie z przepisami odrebnymi,
e) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek jak dla terenéw
rolniczych zgodnie z przepisami odrebnymi,
f) inne:
— dopuszcza sie podziemne sieci infrastruktury technicznej;
3) parametry ksztattowania zabudowy:
a) wysokos¢ zabudowy:
— dla budynkéw mieszkalnych w zabudowie zagrodowej — maksymalnie do
9m,
— geometria dachu: dach dwuspdowy sym(trycl ny o kacillod 35° do 45°;
dla budynkéw gospodarczych dodatkowo dopuszcza sie dach
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dwuspadowy symetryczny o kacie od 25° do 45°,
b) inne:
wysokosé posadowienia posadzki parteru nowego budynku — zgodnie
z ustaleniami zawartymi w §6 pkt 3) lit c) tiret pierwsze,

— dopuszcza sie kondygnacje podziemna,

— kolorystyka budynkéw — zgodnie z ustaleniami zawartymi w §5 ust. 2,

— dopuszcza sie dojazdy, drogi srodpolne i podziemne sieci infrastruktury
technicznej,

— dopuszcza sie lokalizacje obiektéw opartych na historycznych wzorach
zutawskich jako indywidualnych budowli, ktérych parametry nie muszg by¢
zgodne z parametrami ksztattowania zabudowy ustalonymi dla terenu;

4) zasady ochrony s$rodowiska, przyrody, krajobrazu kulturowego i zasady
gospodarki odpadami zgodnie z ustaleniami zawartymi w §6;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej — zgodnie z §7;

6) zasady obstugi w zakresie komunikacji:

a) dostepnosc¢ do terendw: z drogi publicznej zbiorczej potozonej poza granicami
planu (droga powiatowa 1120N); dopuszcza sie dostepnos¢ drogowg do
terenéw: 1.MN,U, 2.MN,U,

b) zasady obstugi parkingowej — minimalna liczba miejsc parkingowych zgodnie

z §13 pkt 4);
7) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — fgodnil 1 [1§14;
8) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania

i uzytkowania terenéw — zgodnie z ustaleniami zawartymi w §15.

Rozdziat 4.
Postanowienia koncowe

§19. Traci moc w zakresie objetym uchwatg, we fragmentach okreslonych granicami
na rysunku planu, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty, miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminy Gronowo Elblgskie uchwalony Uchwatg
nr XX111/200/01 Rady Gminy Gronowo Elblgskie z dnia 24 sierpnia 2001 r. (Dz. Urz.
Woj. Warminsko-Mazurskiego z 2001.10.23, poz. 1521).

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

§21. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego.
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UZASADNIENIE

Projekt planu opracowany zostat w oparciu o uchwate Nr X/57/2019 z dnia 25
wrzesnia 2019r. o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego na dziatce nr 21/108, obreb
geodezyjny Fiszewo, gm. Gronowo Elblgskie.

Projekt planu obejmuje obszar o powierzchni okoto 0,59 ha.

W granicach planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gminy Gronowo Elblgskie uchwalone Uchwatg nr XXI11/200/01 Rady Gminy Gronowo
Elblgskie z dnia 24 sierpnia 2001 r. (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Warminsko -
Mazurskiego Nr 108 z dnia 23 pazdziernika 2001 r.). W obowigzujgcym planie
przedmiotowy obszar stanowig: strefy oznaczone symbolami: T — 14 Zabudowa
jednorodzinna i zagrodowa, T-5 Cmentarz. Linia rozgraniczajgca oba tereny przebiega
po siedlisku przecinajac budynek mieszkalny i budynki gospodarcze.

Celem przedmiotowego planu jest m.in.: dostosowanie do obecnych wymogéw
ustalen planistycznych, polegajacych na realizacji polityki przestrzennej wyrazonej
w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Gronowo Elblgskie, aprzede wszystkim na aktualizacji planowanej struktury
funkcjonalnej w planie miejscowym, polegajgcej przede wszystkim na wsparciu dziatan
inwestycyjnych i umozliwienie zamieszkujgcej tam rodzinie inwestowanie na tym
terenie. Rozwdj inwestycyjny w gminie jest jednym z gtéwnych czynnikéw rozwoju
gospodarczego  gminy,  jednakze musi byé  realizowany  w oparciu
o utrzymanie spdjnosci przestrzennej wsi i jej tozsamosci. Wielkos¢ dziatki i jej
usytuowanie stanowig dogodne warunki do rozbudowania terenéw pod zabudowe
mieszkaniowg lub ustugowa. Istniejace we wsi nieliczne ustugi sg niewystarczajgce nie
tylko dla mieszkancéw, ale i dla turystow.

Jest to rowniez okolicznos¢ pozwalajagca na ponowng weryfikacje obecnych
uwarunkowan wynikajgcych z wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury, waloréw architektonicznych i krajobrazowych, ochrony srodowiska,
dziedzictwa kulturowego oraz dobr kultury wspotczesnej, ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb niepetnosprawnych, walorow
ekonomicznych przestrzeni, prawa wtasnosci, potrzeb interesu publicznego potrzeb
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej.

Teren objety planem to czesciowo zabudowane siedlisko z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng oraz czesciowo teren uzytkowany ogrodniczo, réwniez wykorzystywany
dla hodowli pszcz6t i produkeji miodu.

W zabudowie terenu objetego planem wystepuje jedynie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna z budynkami gospodarczymi. Budynek mieszkalny dwukondygnacyjny
przekryty jest dachem dwuspadowym o nachyleniu potaci dachowych ok. 35°-40°.
Dach posiada jedng lukarne i pokryty jest dachéwka ceramiczng. Do budynku od
pbétnocnej i potudniowej strony przylegajg parterowe dobuddwki. Powierzchnia
zabudowy budynku razem z przybudéwkami wynosi 64 m?2.

Na obszarze planu nie wystepujg zadne formy ochrony przyrody.
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Przyjete w planie rozwigzania planistyczne umozliwiajg we fragmencie dziatki nr
21/108, o powierzchni 0,1292 ha, przylegtym do drogi oraz uzytkowanym jako uprawy
ogrodnicze na gruntach rolnych klasy V, przeznaczy¢ teren dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej. Ustalenie to umozliwia usytuowanie
kolejnego budynku mieszkalnego z ustugami lub budynku mieszkalnego lub ustug,
respektujgc istniejgce uwarunkowania przyrodnicze, kulturowe i krajobrazowe
z dopuszczeniem zabudowy zagrodowe;.

Gabaryty i wskazniki zabudowy nawigzujg do historycznych form, umozliwiajgc
jednoczesnie realizacje obecnych potrzeb.

Zasada planu miejscowego jest ustalenie:

- intensywnosci zabudowy: minimalnej — 0,0, maksymalnej — 0,5,

- powierzchni zabudowy nie wiekszej niz 30% powierzchni dziatki,

- powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 20% powierzchni dziatki,

- wysokosci zabudowy maksymalnie do 9 m,

- dachow dwuspadowych symetrycznych o kgcie od 35° do 45°, za$ dla budynkéw
gospodarczych dodatkowo dopuszcza sie dach dwuspadowy symetryczny o kacie od
25° do 45°,

- na terenach nierolniczych — minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek: 1000
m?2,

- dla nowych budynkéw przeznaczonych na pobyt ludzi wysokos¢ posadowienia
posadzki pierwszej nadziemnej kondygnaciji nie nizej niz 2,00 m n.p.m.,

- podniesienie terenu, na ktérym sytuowany jest budynek do minimum 1,00 m n.p.m.,

Ustalania projektu planu nie niosg za sobg skutkow finansowych dla Gminy,
wynikajgcych z art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Rozwigzania przedmiotowego planu sg zgodne z ustaleniami — uchwalonego
w trakcie procedury planistycznej - ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Gronowo Elblaskie” chwata Nr
XXX/269/2017 Rady Gminy Gronowo Elblaskie z dnia 29 listopada 2017 r.

Projekt przedmiotowego planu miejscowego byt wytozony do publicznego wgladu
w dniach od 16.04.2021 r. do 12.05.2021 r.

Do projektu planu miejscowego podczas wytozenia projektu planu do publicznego
wglgdu w ustawowym terminie do 31.05.2021 r. nie wptynety uwagi.

Plan sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujgcg procedurg (ustawa
0 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 fadu 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 izabytkbw oraz dobr kultury
wspotczesnej, wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby osdb niepetnosprawnych, potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
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prawa wiasnosci, potrzeb interesu publicznego — poprzez poszczegdlne ustalenia
w planie miejscowym, jak rdwniez poprzez ustawowg procedure uzgodnien i opinii.
W  zakresie potrzeb infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych plan nie ogranicza mozliwo$ci rozwoju, co wynika z definicji terenu
w ustaleniach ogolnych tresci uchwaty.

W trakcie procedury planistycznej zapewniono mozliwo$¢ udziatu spoteczenstwa
w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy
uzyciu $rodkdédw komunikacji elektronicznej, poprzez mozliwos¢ ztozenia wnioskow
badz uwag drogg emailowg informujagc o tym w odpowiednich ogtoszeniach
i obwieszczeniach. Ponadto podczas kazdego wytozenia projekiu planu wraz
z prognozg oddziatywania na $rodowisko odbyty sie publiczne dyskusje na temat
rozwigzan przyjetych w projekcie przedmiotowego planu. Tym samym zachowano
jawnos¢ i przejrzystosé procedur planistycznych. Na obszarze opracowania planu
zapewnia sie potrzeby zwigzane z odpowiednig iloscig ijakoscia wody do celéw
zaopatrzenia ludnosci. Wptyw ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy
jest pozytywny, gdyz uchwalenie przyczynia sie do rozwoju ekonomicznego,
wzbudzania aktywnosci gospodarczej wsréd inwestordw i mieszkancow oraz branz
zwigzanych z dalszymi procesami inwestycyjnymi, m.in. w pierwszej kolejnosci
z budownictwem. Koszt sporzgdzenia przedmiotowego planu jest znikomy dla budzetu
gminy w poréwnaniu do korzysci jakie za sobg niesie mozliwos¢é rozwoju
gospodarczego, w tym na walory ekonomiczne przestrzeni. W obszarze planu nie
przewiduje sie realizacji nowych uktadéw drogowych i nowej infrastruktury technicznej
nalezacych do zadan wtasnych gminy, zas infrastruktura wodociggowa, kanalizacyjna
i odwodnienie bedg realizowane (modernizowane) na zasadach umowy pomiedzy
gming oraz inwestorem lub inwestorami. Podsumowujac, plan sporzadzony zostat
zgodnie z obowigzujgcg procedurg (ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym),
spetnia obowigzujgce w tym zakresie warunki i moze by¢ zatwierdzony.
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Zatagcznik Nr 2

do Uchwaty Nr ...............
Rady Gminy Gronowo Elblgskie
zdnia ......... 2021r.

ROZSTRZYGNIECIE RADY GMINY GRONOWO ELBLASKIE
W SPRAWIE UWAG DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU POLOZONEGO
NA DZIALCE NR 21/108, OBREB GEODEZYJNY FISZEWO,
GM. GRONOWO ELBLASKIE.

Po wytozeniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
potozonego na dziatce nr 21/108, obreb geodezyjny Fiszewo, gm. Gronowo Elblgskie
do publicznego wgladu w dniach od 16.04.2021 r. do 12.05.2021 r. w ustawowym

terminie do dnia 31.05.2021 r. nie wptynety uwagi.
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Zatgcznik Nr 3

do uchwaty Nr ....... 2021

Rady Gminy Gronowo Elblgskie
zdnia ......... 2021r.

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE REALIZACJI ZAPISANYCH
W MIEJSCOWYM PLANIE
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU POLOZONEGO NA
DZIALCE NR 21/108, OBREB GEODEZYJNY FISZEWO,
GM. GRONOWO ELBLASKIE,
KTORE NALEZA DO ZADAN WLASNYCH GMINY ORAZ O ZASADACH
ICH FINANSOWANIA.

Na obszarze miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego na dziatce
nr 21/108, obreb geodezyjny Fiszewo, gm. Gronowo Elblgskie nie przewiduje sie
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy.
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[Zatgcznik4.gml]

Zatagcznik Nr 4

do Uchwaty Nr ..........

Rady Gminy Gronowo Elblgskie
zdnia ........... 2021r.

DANE PRZESTRZENNE TWORZONE DLA PLANU
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