UCHWALA NR XVIII/158/2016
RADY GMINY ILAWA

z dnia 26 lutego 2016 1.

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ilawa w obrebie
wsi Zabrowo.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (jednolity
tekst: Dz. U. z 2015 r. poz. 1515 z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (jednolity tekst: Dz. U. z 2015 r., poz. 199, z p6ézn. zm.) oraz na podstawie
Uchwaly Nr XII/111/2011 Rady Gminy Itawa z dnia 27 pazdziernika 2011 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Itawa w obrgbie wsi Zgbrowo,
po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy [fawa" przyjetego uchwata Nr XLVI1/454/2010 Rady Gminy Itawa z dnia 5 listopada 2010 r., Rada Gminy
Itawa uchwala, co nastepuje:

I. USTALENIA WSTEPNE

§ 1. 1. Uchwala si¢ zmian¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Itawa w obrebie wsi
Zabrowo, zwang dalej planem.

2. Plan obejmuje obszar polozony w obrgbie wsi Zabrowo, ktorego granice okresla rysunek planu stanowiacy
zalacznik nr 1.

3. W planie okresla sie:

1) przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalna
intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczbe¢ miejsc do parkowania i
sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

5) szczegodtowe zasady 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci;

6) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
7) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw;

8) stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4;

9) sposdb usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég oraz pokrycie dachow;

10) zasady i warunki sytuowania obiektoéw matej architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich
gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materiatlow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane;

11) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

4. Ze wzgledu na brak wystegpowania, w planie nie okresla sie:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesne;;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odrgbnych przepisow, w tym terendw gorniczych, a takze obszardw szczegodlnego zagrozenia powodzig oraz
obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych;

4) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy.
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5. Zalacznikami do niniejszej uchwaty sa:
1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowiacy zatacznik nr 1;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, stanowigce zatacznik nr 2;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, zapisanych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, ktoére naleza do zadah wlasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zalacznik nr 3.

§ 2. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne przedstawione na rysunku planu sa obowigzujacymi ustaleniami planu
miejscowego:

1) granica obszaru objgtego planem;

2) linie rozgraniczajace tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) symbol terenu;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) wskazane w wybranych miejscach wymiary odlegtoéci sytuowania linii zabudowy od linii rozgraniczajacej
terenu — w metrach;

6) przeznaczenie terenu.
2. Nastepujace oznaczenia planu wynikajg z przepiséw odrebnych:

1) granica Obszaru Chronionego Krajobrazu Pojezierza Ifawskiego — cz¢$¢ A i B;

2) zasieg Specjalnego obszaru ochrony NATURA 2000 — Aleje Pojezierza Itawskiego (PLH280051);
3. Nastgpujace oznaczenia planu majg charakter informacyjny:

1) linie elektroenergetyczne;

2) strefa techniczna od linii elektroenergetycznych.
§ 3. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) froncie dzialki - czg$¢ dziatki przylegajacej do drogi, z ktérej odbywa si¢ gléwny wjazd lub wejscie na
dziatke;

2) infrastrukturze technicznej — nalezy przez to rozumie¢ infrastrukture techniczng zgodnie z przepisami
odrgbnymi z zakresu gospodarki nieruchomosciami;

3) liczbie kondygnacji - nalezy przez to rozumie¢ minimalng lub maksymalng liczb¢ kondygnacji nadziemnych
budynku;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na rysunku planu, okreslajaca
najblizsze mozliwe potozenie Sciany budynku w stosunku do granicy dziatki, dopuszcza si¢ przekroczenie tej
linii przez takie elementy jak: balkony, tarasy, wykusze, schody, podjazdy i ganki jednak nie wiecej niz o 1,5
m:

b

5) powierzchni zabudowy — powierzchnia terenu zajeta przez budynki w stanie wykonczonym, ktora jest
wyznaczona przez rzut pionowy zewngtrznych krawedzi wszystkich budynkéw na powierzchni¢ dziatki
budowlanej na ktérej sg usytuowane, z wytgczeniem powierzchni obiektow budowlanych 1 ich czesci nie
wystajacych ponad powierzchni¢ terenu oraz powierzchni elementow drugorzgdnych, np. schodow
zewngtrznych, daszkoéw, markiz, wystepow dachowych, o$wietlenia zewngtrznego, tarasoéw naziemnych, drog
dojazdowych, chodnikéw, podestow itp.;

6) planie - nalezy przez to rozumie¢ niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;

7) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi, oraz
rozporzadzenia Wojewody Warminsko-Mazurskiego i uchwaty Rady Gminy Itawa;

8) przeznaczeniu podstawowym — cze$¢ przeznaczenia terenu, ktora powinna dominowaé w sposob okreslony w
ustaleniach planu na danym terenie;
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9) przeznaczeniu uzupekliajacym — cze¢$¢ przeznaczenia terenu, ktéra uzupelnia lub wzbogaca w sposob
okreslony w ustaleniach planu, przeznaczenie podstawowe terenu.

10) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar, wyznaczony liniami rozgraniczajacymi oraz okreslony symbolem;

11) tyle zabudowy - cze$¢ dziatki znajdujaca si¢ min. 2m za $ciang frontowa budynku przeznaczonego na funkcje
podstawowga na danym terenie, patrzac od frontu dziatki;

12) ustugach nieuciazliwych - nalezy przez to rozumie¢ ushugi, ktore nie zaliczaja si¢ do przedsigwzigé
mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na §rodowisko oraz mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na
srodowisko, na podstawie Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzigc¢
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko;

13) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003r.;

14) wysokosci zabudowy — wysokos¢ budynku lub budowli przekrytej dachem mierzona od poziomu terenu przy
budynku lub budowli do najwyzszego punktu pokrycia dachu.

II. USTALENIA OGOLNE

§ 4. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, oznaczony na
rysunku planu symbolem: MN/U.

§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego ustala si¢:

1) dla urzadzen i budowli infrastruktury technicznej, mozliwo$¢ lokalizowania ich na wszystkich terenach, w tym
poza okre§lonymi w planie liniami zabudowy — o ile nie narusza to przepisow odrgbnych;

2)dla urzadzen i budowli infrastruktury technicznej nie obowigzuja ograniczenia wynikajace z ustalonych
parametréw zabudowy;

3) na terenie objetym planem, o ile przepisy szczegdlowe nie stanowia inaczej, dopuszcza si¢ lokalizacje
budynkow gospodarczych i garazowych na granicy dzialki, z zastrzezeniem zapisow pkt 1;

4) realizacj¢ nowych wolnostojacych garazy i wolnostojacej zabudowy gospodarczej, wylacznie na tytach
zabudowy mieszkalnej lub ustugowej;

5) zakaz zabudowy pod liniami elektroenergetycznymi 15kV w pasie 16m, po 8m od osi linii;
6) zakaz lokalizacji nowych napowietrznych linii elektroenergetycznych nizszych niz 15kV.
§ 6. W zakresie zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala si¢:

1) obowigzek stosowania rozwigzan majacych na celu minimalizacje uciazliwosci spowodowanych
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w celu ochrony powietrza atmosferycznego, gleb, wod gruntowych
oraz klimatu akustycznego;

2) w mysl przepisow o ochronie srodowiska przed hatasem, dla terenu oznaczonego symbolem MN/U ustala si¢
standardy akustyczne jak dla terendw zabudowy mieszkaniowo-ustlugowej;

3) zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac¢ na $rodowisko, za wyjatkiem
inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury technicznej i droég publicznych.

4) zakaz sktadowania odpadow w tym ztomu, za wyjatkiem magazynowania tymczasowego, zgodnie z przepisami
odrebnymi oraz gminnymi przepisami porzadkowymi;

5) obowiazek ograniczenia ucigzliwosci powodowanych dziatalnosécia do granic dziatki budowlane;j;

6) dla obszaru planu, potozonego w Obszarze Chronionego Krajobrazu Pojezierza Itawskiego - cze$¢ A i B,
obowigzuje postepowanie zgodnie z Ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r., o ochronie przyrody (Dz. U. 2004 Nr
92 poz. 880 z p6zn. zm.);

7)dla obszaru planu, potozonego w Specjalnym obszarze ochrony NATURA2000 — PLH280051 - Aleje
Pojezierza Itawskiego, obowigzuje postepowanie zgodnie z Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r., o ochronie
przyrody (Dz. U. 2004 Nr 92 poz. 880 z pézn. zm.).

§ 7. W zakresie szczegélowych zasad i warunkoéw scalania i podziatlu nieruchomosci ustala sie:
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1) powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek oraz ich szeroko$ci frontu nie mniejsza niz 1200 m? i szerokosci
frontu 30 m dla zabudowy mieszkaniowo - uslugowe;j,

2) przy podziale nieruchomosci, o ktorych mowa w pkt 1, ustala si¢ zasade podziatu, prostopadle oraz rownolegle
do ulicy, od ktorej znajduje sig¢ front dziatki, z mozliwos$cia odstepstwa:

a) w przypadku lokalizacji frontu dziatki przy placu do zawracania,

b) w przypadku gdy warunki terenowe lub istniejacy podzial uniemozliwiajg prowadzenie podzialéw zgodnie z
przyjeta zasada;

3) ustalone w pkt 1 i 2 szczegdétowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci nie dotycza podziatow
realizowanych w oparciu o procedur¢ inng niz scalanie i podzial nieruchomosci;

§ 8. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej w odniesieniu do infrastruktury technicznej ustala si¢:

1) realizacje sieci infrastruktury technicznej w przypadku gdy warunki techniczne uniemozliwiajg prowadzenie
sieci w przylegtych drogach publicznych oraz w przypadku przylaczy;

2) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng :
a) dopuszcza si¢ budowe, przebudowe i rozbudowe sieci elektrycznych,

b) dopuszcza si¢ lokalizacje stacji transformatorowych wbudowanych w budynki przeznaczone na inne funkcje
oraz wolnostojacych z zapewnionym dostgpem do drogi publiczne;j;

3) w zakresie zaopatrzenia w gaz - dopuszcza si¢ budowe, przebudowe i rozbudowe sieci gazowej,

4) w zakresie zaopatrzenia w cieplo - dopuszcza si¢ zaopatrzenie w ciepto z kolektoréw stonecznych oraz innych
alternatywnych zrodet ciepta lub indywidualnych kottowni o sprawnos$ci energetycznej nie mniejszej niz 75%;

5) w zakresie zaopatrzenia w wode :
a) dopuszcza si¢ budowe, przebudowe i rozbudowe sieci wodociagowe;,

b) dopuszcza si¢ korzystanie z indywidualnych uje¢ wody wylacznie do czasu rozbudowy gminnej sieci
wodociagowej,

¢) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych studni kopanych i plytkich studni wierconych jako zrédla wody dla
celow porzadkowych i gospodarczych,

d) niezaleznie od zasilania z sieci wodociaggowej nalezy przewidzie¢ na wypadek awarii, zapewnienie cigglosci
dostaw wody pitnej ze zrodet zastepczych dla ludnos$ci cywilnej oraz wody do celéw przeciwpozarowych,
zgodnie z przepisami odrebnymi,

¢) dopuszcza sig¢ realizacj¢ hydrantow przeciwpozarowych;
6) w zakresie odprowadzania $ciekéw :
a) dopuszcza si¢ budowe, przebudowe i rozbudowe rozdzielczej sieci kanalizacji sanitarne;,

b) obowigzek odprowadzania §ciekéw do oczyszczalni $ciekow poprzez zbiorcza rozdzielcza sie¢ kanalizacji
sanitarnej,

c) dla budynkéw nie posiadajacych dostgpu do sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ odprowadzanie $ciekow do
szczelnych szamb, wylgcznie jako rozwigzanie tymczasowe do czasu realizacji kanalizacji,

d) zakaz lokalizacji przydomowych oczyszczalni §ciekow,

e) w przypadku $ciekow, ktore mogg wptywac negatywnie na stan sieci kanalizacyjnej nalezy je podczysci¢
przed odprowadzeniem do zbiorczej sieci kanalizacyjnej, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych;

7) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych :
a) dopuszcza si¢ budowe, przebudowe i rozbudowe sieci kanalizacji deszczowe;j,
b) dopuszcza si¢ odprowadzanie nie zanieczyszczonych wod opadowych i roztopowych do gruntu,

¢) zakaz odprowadzania wod opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji sanitarnej;
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8) w zakresie gospodarowania odpadami ustala si¢ zasad¢ wstepnej segregacji odpaddéw i usuwanie ich zgodnie
z zasadami przyjetymi na terenie gminy.

2. W zakresie komunikacji ustala sig;

1) podstawowy uktad drogowy stanowia drogi publiczne przylegle do terenu, zlokalizowane poza granicami planu
miejscowego;

2) obowigzek zapewnienia miejsc postojowych dla samochodow, na wiasnej dzialce w granicach terenu, na
ktorym lokalizowana jest inwestycja w ilosci:

a) nie mniejszej niz 2 miejsca postojowe na 50m? powierzchni uzytkowej ustug zlokalizowanych w zabudowie
mieszkaniowo — ustugowej,

b) nie mniejszej niz 2 miejsca postojowe na budynek mieszkalny jednorodzinny lub mieszkanie w zabudowie
mieszkaniowo — ustugowe;j,

¢) nie mniejszej niz 1 miejsce postojowe na S50m? powierzchni uzytkowej ustug zlokalizowanych w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej,

d) nie mniejszej niz 2 miejsca postojowe na budynek mieszkalny jednorodzinny lub mieszkanie w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinne;j,

) nie wigcej niz 1 garaz wolnostojacy na 1 mieszkanie w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej,
f) nie mniejszej niz 1 miejsce postojowe na 60m? powierzchni uzytkowej ustug nie wymienionych w pkt 3;
3) w przypadku taczenia funkcji, o ktérych mowa w pkt. 3, miejsca postojowe sumujg sig.

§ 9. Do czasu docelowego zagospodarowania terenow, na zasadach okreslonych w planie miejscowym,
dopuszcza si¢ utrzymanie istniejacego zagospodarowania zrealizowanego w oparciu o wydane decyzje i
pozwolenia.

§ 10. W planie obowiazuja stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy, w wysokosci 15% dla terenu MN/U.

§ 11. W zakresie zasad i warunkow sytuowania obiektow malej architektury, tablic i urzadzen reklamowych
oraz ogrodzen, ich gabarytow i standardow jakosciowych ustala sie:

1) zakaz lokalizacji tablic i urzadzen reklamowych o powierzchni reklamowej wickszej niz 6 m?;

2) zakaz lokalizacji tablic i urzadzen reklamowych na: obiektach matej architektury w tym na latarniach, na
urzadzeniach technicznych w tym: szafkach energetycznych, telekomunikacyjnych 1 stacjach
transformatorowych;

3) zakaz lokalizacji tablic i urzadzen reklamowych na dachach;

4) zakaz umieszczania wigcej niz 2 sztuk tablic i urzadzen reklamowych na jednej wolno stojacej konstrukceji
stuzacej do jej zamocowania;

5) umieszczanie tablic i urzagdzen reklamowych nie powodujace utrudnien w komunikacji kotowej, rowerowe;j i
pieszej, ograniczania widocznos$ci na skrzyzowaniach oraz percepcji znakow i sygnatéw drogowych;

6) zakaz stosowania ogrodzen z prefabrykatow betonowych oraz ogrodzen o wysokosci wigkszej niz 1,6m od
strony drog oraz terenéw publicznych.

III. USTALENIA SZCZEGOLOWE

§12.
Teren o symbolu MN/U
1 . . . .
przeznaczenie teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej
7 przeznaczenie 1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
podstawowe 2) zabudowa ustugowa.
3 przeznaczenie 1) garaze i zabudowa gospodarcza;
uzupetniajace 2) zielen urzadzona wraz z infrastrukturg rekreacyjna, mala architektura.
4 zasady ksztattowania 1) lokalizacja nowych budynkéw przy zachowaniu okreslonych na rysunku
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zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania
terenow

planu linii zabudowys;

2) maksymalna wysokos$¢ zabudowy, nie wieksza niz 10 m;

3) liczba kondygnacji nie wicksza niz 2, liczona wraz z poddaszem
uzytkowym;

4) maksymalna powierzchnia zabudowy nie wigksza niz 40% powierzchni
dziatki budowlanej;

5) powierzchnia terenu biologicznie czynnego nie mniejsza niz 50%
powierzchni dzialki budowlanej przy czym co najmniej 50% powierzchni
terenu biologicznie czynnego musi stanowi¢ powierzchnia terenu z
nawierzchnig ziemng urzadzong w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje
lub wody powierzchniowe;

6) wskazniki intensywnosci zabudowy:

a) minimalny 0,01,

b) maksymalny 0,5;

7) dachy dwu lub wielospadowe o nachyleniu potaci od 30 do 45°;

8) minimalna szeroko$¢ frontu nowo wydzielonych dziatek nie mniejsza niz
30 metréw z dopuszczeniem odstepstwa:

a) o nie wiecej niz 10 %,

b) w przypadku lokalizacji dziatki budowlanej przy placu do zawracania;

9) funkcje, o ktorych mowa w ust. 2 mozna realizowaé tacznie lub
samodzielnie w ramach jednej dziatki budowlanej;

minimalna powierzchnia
nowo wydzielonych
dziatek budowlanych

nie mniejsza niz 1200 m?;

sposob usytuowania
obiektow budowlanych w
stosunku do drdg i innych
terenéw publicznie
dostepnych oraz pokrycie
dachow;

1) nakaz sytuowania gtéwnej kalenicy dachu budynku, rownolegle lub
prostopadle do linii rozgraniczajacej drogi, usytuowanej od strony frontu
dziatki budowlanej;

2) kolory pokrycia dachow w odcieniach czerwieni, szarosci lub brazu;

3) pokrycie dachow: dachowka, materialem dachowko podobnym lub
materiatami naturalnymi.

7 obstuga komunikacyjna

z przylegtych drog publicznych oraz drég wewnetrznych.

IV. PRZEPISY PRZEJSCIOWE I KONCOWE.

§ 13. Traci moc uchwata Nr XIII/108/2003 Rady Gminy w Ifawie z dnia 3 grudnia 2003 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Itawa (Dz. Urz. Wojewodztwa
Warminsko - Mazurskiego Nr 11 poz. 196 z dnia 28 stycznia 2004 r.), na obszarze objetym planem.

§ 14. Wojt Gminy Itawa przechowuje i udostepnia do wgladu plan oraz wydaje w jego przedmiocie stosowne

Wypisy 1 wyrysy.

§ 15. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Itawa.

§ 16. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Warminsko — Mazurskiego, na
tablicy ogloszen Urzedu Gminy w Ifawie oraz podlega rowniez publikacji na stronie internetowej Gminy Itawa.

§ 17. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa

Warminsko-Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy

Roman Piotrkowski
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Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Gminy Ilawa w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Itawa w obrebie wsi Zabrowo.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Itawa w obrebie Wsi
Zabrowo opracowano na podstawie uchwaty Nr X11/111/2011 Rady Gminy Itawa z dnia 27 pazdziernika 2011
r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy [fawa w obrgbie wsi Zgbrowo. Do sporzadzenia planu przystapiono na podstawie wnioskow wtascicieli
nieruchomosci dotyczacych mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej oraz ustugowe] na terenach
objetych przedmiotowym planem.

Plan obejmuje dziatki 509/1, 509/2 i 509/3 o powierzchni okoto 1 ha potozone w potudniowo-
wschodniej cze$ci miejscowosci Zabrowo. Teren przylega od poinocy do drogi lokalnej Zabrowo-Kamionka
oraz znajduje si¢ w poblizu stacji kolejowej w Zabrowie zlokalizowanej na potudnie od obszaru planu. W
potudniowo-wschodniej czesci planu znajduje si¢ sztuczny zbiornik wodny, a od poétnocy obszar przylega do
szpaleru drzew chronionego w ramach alei bedacej obszarem Natura 2000. W zachodniej czg$ci obszaru
przebiega linia energetyczna Sredniego napiecia, a caly obszar jest przeksztalcony antropogeniczne i stanowi
nieuzytek.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Itawa w obregbie Wsi
Zabrowo opracowano zgodnie z polityka przestrzenna okre$lona w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy lfawa przyjetego uchwatg Nr XLVII/454/2010 Rady Gminy Itawa z
dnia 5 listopada 2010 r. Zgodnie z obowigzujacym Studium ... obszar planu znajduje si¢ w obrebie ,terenow
rozwojowych zabudowy mieszkaniowo-ustugowej”, a miejscowos¢ Zabrowo znajduje si¢ w tzw. strefie
rolniczej (czg$¢ zachodnia) i strefie krajobrazowej (czg¢$¢ wschodnia), ktore tworzg miejscowosci o charakterze
rolniczym potozone poza terenami chronionymi oraz w granicach terenéw chronionych, w tym przypadku jest
to obszar chronionego krajobrazu oraz aleje drzew objete ochrong jako obszar Natura 2000.

Plan uwzglednia wnioski zawarte w przeprowadzonej Ocenie aktualnosci Miejscowych Planow
Zagospodarowania Przestrzennego oraz Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Itawa (uchwata Nr XV11/143/2016 Rady Gminy Itawa z dnia 29 stycznia 2016 r.). Wg analiz zawartych
W w/w opracowaniu miejscowos¢ Zgbrowo nalezy do grupy pieciu najliczniejszych miejscowosci w gminie
Itawa w latach 2003 - 2014 i odnotowuje wzrost liczby ludnosci w tym samym przedziale czasowym.

Na obszarze objetym planem zidentyfikowano formy ochrony przyrody. Sg to aleje drzew wzdluz drogi w
kierunku miejscowosci Kamionka. Ponadto obszar planu znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu
Pojezierze Tawskie. Ustalenia przedmiotowego planu miejscowego sa wynikiem kompromisu pomiedzy
wymogami ochrony $rodowiska i zycia czlowieka, a Koniecznoscig rozwoju urbanistycznego i spolecznego
gminy. Zaprezentowane rozwigzania sg zgodne z ustawodawstwem odrgbnym, dokumentami planistycznymi
obowigzujacymi na terenie gminy i wykorzystuja instrumenty planistyczne stuzace do zréwnowazonego
rozwoju terenow zurbanizowanych. Ustalenia planu nie ingeruja w tereny o wysokich walorach przyrodniczych
i krajobrazowych i zawieraja rozwigzania korzystne dla $rodowiska przyrodniczego. W ustaleniach planu
obszar opracowania przeznaczony jest w catosci pod rozwéj zabudowy mieszkaniowo-ustugowej —
jednorodzinnej wolnostojacej (teren oznaczony symbolem MN/U). Planowana zabudowa nie bedzie zbyt
intensywna gdyz w zapisach planu okre§lono minimalng powierzchni¢ dziatek budowlanych na
1200 m® Poza tym na dzialkach ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na 50% co
znacznie ograniczy potencjalng intensywno$¢ zabudowy. Zagwarantowanie zgodnie z przepisami odrebnymi
powierzchni biologicznie czynnej pozwoli ponadto zachowaé wiasciwe warunki retencji na terenach
zurbanizowanych oraz wlasciwie ksztattowac uklad urbanistyczny w obrebie zabudowy.

Zapisy planu umozliwia rozwo¢j funkcji mieszkaniowo-ustugowej przy zachowaniu istniejacych
waloréw krajobrazowych, a takze elementow $rodowiska przyrodniczego. W planie zostaty ustalone zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej. Dla wyznaczonego w
planie terenu oznaczonego symbolem MN/U zostaly okreslone szczegétowe zasady zabudowy i
zagospodarowania. Zapisy planu po uchwaleniu stang si¢ podstawg prawng do wydawania decyzji
administracyjnych, co pozwoli na uruchomienie proceséw inwestycyjnych na jej obszarze, zgodnie z
wyznaczonymi regulacjami przestrzennymi.

Ustalajac przeznaczenie terenu wzigto pod uwage interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zglaszane w postaci wnioskow i uwag W toku procedury planistycznej. Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w
pracach nad projektem zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostato umozliwione na
etapie zbierania wnioskéw oraz w trakcie jego wytozenia do publicznego wgladu wraz z prognoza
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oddziatywania na srodowisko w dniach od 11 grudnia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku. Wyznaczono termin
sktadania uwag zostat do dnia 14 stycznia 2016 r., w tym terminie nie wptynety zadne uwagi. Ponadto poza
ustawowymi wymogami projekt planu byl omawiany oraz prezentowany mieszkancom na terenie m.in.
miejscowosci Zagbrowo, W trakcie wewngtrznych konsultacji spotecznych, w pierwszym etapie jego
sporzadzania. W trakcie formulowania ustalen planu oraz wyznaczania poszczegélnych terendéw i ich
przeznaczen uwzgledniono wnioski, opinie 1 uzgodnienia otrzymane w takcie procedury sporzadzania projektu
przedmiotowego planu.

W planie wyznaczono jeden teren inwestycyjny przeznaczony pod zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng wolnostojaca oraz ustugowsa. W trakcie prac projektowych uwzgledniono wymagania tadu
przestrzennego majac na uwadze walory ekonomiczne przestrzeni i potrzeby efektywnego nia gospodarowania.
Nadrzgdnym zamierzeniem projektowym byto wywazenie aspektow ekonomicznych, kulturowych,
przyrodniczych 1 spotecznych. Uwzgledniono wymagania wynikajace z potrzeb ochrony sSrodowiska
przyrodniczego i zabezpieczenia potrzeb spotecznych, przy jednoczesnym dazeniu do realizacji kierunkow
polityki rozwoju gminy w zakresie zabezpieczenia mozliwosci inwestycyjnych oraz wspierania aktywizacji
procesow ekonomicznych i gospodarczych.

W trakcie sporzadzania projektu planu wzieto pod uwagg aspekty z zakresu planowania przestrzennego
zawarte w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (jednolity
tekst: Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z pdzn. zm.). Wykonano szereg wspomagajacych analiz dla terenow objetych
opracowaniem planu oraz dla terendw sasiednich, m.in.: inwentaryzacj¢ urbanistyczng oraz analizy: struktury
wlasnosci, istniejacego zainwestowania, istniejacych powigzan komunikacyjnych oraz mozliwo$ci zapewnienia
wlasciwej liczby miejsc postojowych, a takze istniejacej i planowanej sieci infrastruktury technicznej, struktury
terendw przyrodniczych w tym elementéw zieleni. Analizowano ucigzliwo$ci, ktore moga mie¢ wptyw na
otoczenie w zwigzku z planowang zabudowa oraz jej funkcjonowaniem. W trakcie konstruowania ustalen planu
wzigto pod uwage istniejace walory przyrodnicze i kulturowe wystepujace w granicach objetych planem oraz w
jego otoczeniu, co zostalo potwierdzone w sporzadzonej prognozie oddzialywania na $rodowisko. Przyjete
rozwigzania projektowe sa wynikiem zlozenia ze soba efektow przeprowadzonych analiz urbanistycznych,
wariantow projektowych oraz wytycznych i uwag wynikajacych z przeprowadzonej procedury formalno-
prawnej, w tym otrzymanych opinii i uzgodnien.

Przedmiotowy plan w pelni uwzglednia walory ekonomiczne poszczegdlnych nieruchomosci oraz
miejsca, w ktorym sie znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Podczas analiz przeprowadzonych
w trakcie procedury planistycznej zadbano o poszanowanie prawa wlasnosci.

W granicach obszaru objg¢tego planem nie wyznaczono terenow drog publicznych wyznaczonych dla
lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Obstuga komunikacyjna odbywa si¢ z
przylegtych drog publicznych oraz drog wewnetrznych.

W planie dla terenu oznaczonego symbolem MN/U ustalono stawke procentowa stanowigcg podstawe
do okreslania oplaty zwigzanej ze wzrostem warto$ci nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na 15%.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie
wymagania planowania przestrzennego, w tym ladu przestrzennego, ochrony $rodowiska i krajobrazu
kulturowego, a takze: prawo wlasnosci, potrzeby rozwoju inwestycyjnego terenow objetych planem, potrzeby
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej i drogowej oraz aspekty ekonomiczne, $rodowiskowe i
spoteczne.

Celem planu jest przygotowanie terendw zapewniajacych rozwdj funkcjonalno-przestrzenny zgodnie z
polityka gminy okreSlong w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Itawa. Dla planowanych funkcji plan ustala szczegdétowe wymagania dotyczace zabudowy i zagospodarowania,
a takze okresla zasady dojazdu do terenu oraz rezerwy miejsc postojowych. Realizacja tych ustalen pozwoli na
wykonanie planowanych zamierzen inwestycyjnych zgodnie z wymogami ochrony i ksztaltowania fadu
przestrzennego.

W trakcie procedury sporzadzenia projektu planu zapewniono udziatl spoleczenstwa w pracach nad
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym rowniez jawno$¢ i przejrzystos¢ procedury
planistycznej, zgodnie z wymogami okre$lonymi przepisami prawa. Do projektu planu,
w trakcie wylozenia do publicznego wgladu, oraz w okresie 14 dni od dnia zakonczenia wylozenia tj. do dnia
14 stycznia 2016 r. nie wplynely Zadne uwagi.

Projekt planu przeszedt wymagang procedur¢ formalno-prawng zgodnie z art.17 ustawy z dnia 27
marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i moze by¢ przedmiotem uchwalenia.
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ZMIANA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY ILAWA W OBREBIE WSI ZABROWO

ZALACZNIK NR 1 DO UCHWALY NR XVII1/158/2016 RADY GMINY ILAWA Z DNIA 26 LUTEGO 2016 R.

WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO gm. [LAWA
PRZYJETE UCHWALA Nr XLVI1/454/2010
Rady Gminy ltawa z dnia 5 listopada 2010 r.
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Zatacznik Nr 2

do uchwaty Rady Gminy Itawa
Nr XVI11/158/2016

z dnia 26 lutego 2016 r.

ROZSTRZYGNIECIE RADY GMINY ILAWA
O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAG DO PROJEKTU PLANU

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (jednolity tekst: Dz. U. z 2015 r. poz. 199, z p6zn. zm.) Rada Gminy lfawa stwierdza, co
nastgpuje:

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ilawa w obrebie wsi Zabrowo wraz
z prognoza oddziatywania na $rodowisko zostal wylozony do publicznego wgladu w terminie od dnia 11
grudnia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku. Uwagi do projektu planu mozna byto sktada¢ do dnia 14 stycznia
2016 r. W wyznaczonym terminie sktadania uwag nie wptyneta zadna uwaga.
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Zatacznik Nr 3

do uchwaty Rady Gminy Ttawa
Nr XVI11/158/2016

z dnia 26 lutego 2016 r.

ROZSTRZYGNIECIE RADY GMINY ILAWA
O SPOSOBIE REALIZACJI, ZAPISANYCH W PLANIE, INWESTYCJI Z ZAKRESU
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, KTORE NALEZA DO ZADAN WELASNYCH GMINY ORAZ
ZASADACH ICH FINANSOWANIA

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy beda finansowane z
budzetu gminy, w tym ze $rodkow pozyskiwanych z funduszy Unii Europejskiej, a takze ze s$rodkow
zewngtrznych.
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