UCHWALA NR RG.0007.316.2022
RADY GMINY KOWALE OLECKIE

z dnia 29 listopada 2022 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Kowale Oleckie ( obreb
geodezyjny Szwalk )

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2022 .
poz. 559, 583, 1005, 1079, 1561) iart.20ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2z2022r. poz.503, 1846), w wykonaniu uchwaly Nr
RG.0007.60.2019 Rady Gminy Kowale Oleckie z dnia 6 sierpnia 2019 r., uchwala sig, co nastepuje:

DZIAL I - PRZEPISY OGOLNE

§ 1. Stwierdza si¢, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kowale Oleckie (obrgb
geodezyjny Szwalk), nie narusza ustalen Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kowale Oleckie uchwalonego uchwala Nr RG.0007.277.2014 Rady Gminy Kowale
Oleckie z dnia 14 listopada 2014 r.

§ 2. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kowale Oleckie (obrgb
geodezyjny Szwatk), zwany dalej planem, sktadajacy si¢ z ustalen zawartych w niniejszej uchwale i rysunku
planu w skali 1:1000 stanowigcego zatacznik Nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. Integralng czgscia niniejszej uchwaty sg rowniez:
1) zatacznik Nr 2 — dotyczacy sposobu rozpatrzenia uwag do projektu planu;

2) zalacznik Nr 3 — dotyczacy sposobu realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasad ich finansowania;

3) zatacznik Nr 4 zawierajacy dane przestrzenne.
3. Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 8,87 ha, polozony na gruntach miejscowosci Szwatk.
§ 3. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) linii rozgraniczajacej tereny — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ oddzielajaca tereny o réoznych funkcjach lub
réznych zasadach zagospodarowania;

2) granica planu — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ pokrywajaca si¢ z zewnetrznag linig rozgraniczajacg obszaru
objetego planem;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linig, ktorej nie moze przekroczy¢ $ciana
budynku lub cz¢sci budowli w kierunku drég lub innych terendow;

4) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okreslonym przeznaczeniu, wyznaczony na rysunku planu
liniami rozgraniczajacymi;

5) urzadzeniach towarzyszacych — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia zwigzane z prawidlowym
funkcjonowaniem obiektu lub obiektow realizowanych na poszczeg6lnych terenach;

6) strefach technicznych — nalezy przez to rozumie¢ tereny przylegajace do urzadzen i sieci
elektroenergetycznych, stuzace zapewnieniu bezpieczenstwa ich uzytkowania oraz dostgpu do nich w celu
biezacej konserwacji, a takze ochronie przed ucigzliwosciami zwigzanymi z wykorzystaniem tych urzadzen
i sieci.

§ 4. 1. Celem regulacji zawartych w planie jest:
1) ustalenie zasad zagospodarowania terendw objetych planem;
2) okreslenie zasad z zakresu ksztattowania przestrzeni oraz uzbrojenia terenow.

2. Przedmiotem ustalen planu sa:

1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa rekreacji indywidualnej — tereny oznaczone na rysunku
planu symbolem MN,ML;
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2) zielen naturalna — teren oznaczony na rysunku planu symbolem ZN;
3) grunt lesny — teren lasu oznaczony na rysunku planu symbolem ZL;
4) teren drogi publicznej powiatowej oznaczony na rysunku planu symbolem KD
5) teren poszerzenia drogi gminnej oznaczony na rysunku planu symbolem KDD;
6) tereny drog wewnetrznych oznaczone na rysunku planu symbolem KDW.
3. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami obowigzujacymi:
1) granica planu;
2) linie rozgraniczajace tereny;
3) symbole przeznaczenia terenow;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
5) wymiarowanie wyrazone w metrach.
4. Pozostate oznaczenia graficzne, w tym proponowany podziat na dziatki, majg charakter informacyjny.
DZIAL 11 - USTALENIA PLANU

Rozdzial 1.
— Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu. Zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 5. 1. Obszar objety planem potozony jest na terenach podlegajacych ochronie na podstawie przepisow
o ochronie przyrody:

1) w Obszarze Chronionego Krajobrazu Puszczy Boreckiej;
2) w obszarze specjalnej ochrony ptakow Natura 2000 Puszcza Borecka — PLB280006;
3) w specjalnym obszarze ochrony siedlisk Natura 2000 Ostoja Borecka — PLH2800016.

2. W granicach obszaréw, o ktérych mowa w ust. 1, obwigzujg przepisy niniejszej uchwaty oraz przepisy
odrebne.

§ 6. Na catym obszarze objetym planem ustala si¢ zakaz lokalizowania:

1) przedsiewzie¢ zaliczanych w przepisach odrgbnych do inwestycji mogacych znaczaco oddzialywac na
srodowisko za wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu uzbrojenia terenu;

2) obiektow budowlanych mogacych powodowac¢ przekroczenie standardow jakosci $rodowiska
i zamieszkania w rozumieniu przepisow odrgbnych.

§ 7. 1. W zakresie ochrony §rodowiska gruntowo - wodnego i wod powierzchniowych ustala sie:

1) zakaz odprowadzania do gruntu iwdd powierzchniowych S$ciekéw, zawierajacych substancje
zanieczyszczajace w ilosciach przekraczajacych dopuszczalne wartosci wskaznikow zanieczyszczen, ktore
sg okreslone w przepisach odrgbnych;

2) czasowe odprowadzanie Sciekéw bytowych do szczelnych i bezodptywowych zbiornikow na §cieki bytowe,
z ktorych $cieki beda transportowane do gminnej oczyszczalni sciekow;

3) na terenach IMN,ML i 2MN,ML, na dziatkach budowlanych o powierzchni minimum 1500 m?, dopuszcza
si¢ odprowadzanie §ciekéw bytowych do przydomowych indywidualnych oczyszczalni $ciekow przy
zachowaniu wymogu, by lokalizacja i technologia przydomowej oczyszczalni $ciekow byta dostosowana
do warunkéw gruntowo-wodnych;

4) odprowadzanie woéd opadowych iroztopowych — powierzchniowo na teren wiasnej dziatki, w tym do
gruntu, do dotow chtonnych, zbiornikow retencyjnych lub zbiornikéw na deszczowke.

2. W zakresie ochrony powietrza atmosferycznego ustala si¢ obowigzek stosowania w systemach
grzewczych budynkoéw niskoemisyjnych no$nikéw energii, migdzy innymi takich jak: gaz ziemny, energia
elektryczna, pellet, drewno, niskosiarkowy olej opalowy oraz odnawialne Zrodla energii, za wyjatkiem zrodet
wykorzystujacych w procesie przetwarzania energi¢ wiatru oraz energii otrzymywanej z biogazu rolniczego.
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3. W zakresie ochrony przed halasem ustala si¢ obowiazek traktowania terendow oznaczonych symbolami
IMN,ML, 2MN,ML i3MN,ML jako ,tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej”, w rozumieniu
przepisow odrebnych.

4. W zakresie ochrony przed promieniowaniem elektromagnetycznym ustala si¢ w strefach
technicznych linii elektroenergetycznych $sredniego napigcia wskazanych na rysunku planu (bedacych strefami
ich potencjalnego oddziatywania), do czasu likwidacji lub skablowania tych linii, zakaz lokalizowania
budynkoéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi. Wszelkie pozostate inwestycje na terenie strefy
technicznej wymagaja uwzglednienia — na etapie projektowania, realizacji oraz uzytkowania — przepisOw
odrebnych.

5. W zakresie ochrony krajobrazu obowigzujg ustalenia niniejszej uchwaty dotyczace poszczegodlnych
terenow.

Rozdzial 2.
— Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 8. 1. Ustala sie, ze na obszarze objgtym planem:

1) obiekty budowlane izwigzane znimi urzadzenia nalezy projektowa¢ w sposob zharmonizowany
w zakresie, zastosowanych materiatow i kolorystyki;

2) niezabudowane i nieutwardzone czesci terenow nalezy zagospodarowac zielenia ozdobng oraz elementami
matej architektury, stanowigcymi harmonijne uzupetienie zabudowy.

2. W zakresie ksztaltowania krajobrazu, w tym tadu przestrzennego, ustala si¢, na catym obszarze objetym
planem:

1) warunki zagospodarowania terendw oraz parametry i formy zabudowy zawarte w §16 oraz w §17 1§18
niniejszej uchwaty;

2) zakaz lokalizowania reklam wolnostojacych oraz umieszczania reklam na ogrodzeniach i elewacjach
budynkow.

3. W zakresie, o ktorym mowa w ust.2, ustala si¢ zakaz lokalizowania wszelkich reklam na terenach
oznaczonych symbolami KD, KDD, KDW i ZN oraz ZL.

4. Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy zawarte s w ustaleniach dotyczacych poszczegdlnych terendow.
Rozdzial 3 — Zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw komunikacji iinfrastruktury
technicznej

§ 9. Ustalenia z zakresu komunikacji

1. Obstuga komunikacyjna z istniejacych drog — powiatowej oznaczonej symbolem KD o szerokos$ci
w istniejacych liniach rozgraniczajacych i gminnej (poszerzonej o teren oznaczony symbolem KDD) oraz
poprzez drogi wewnetrzne oznaczone symbolami 1IKDW i 2KDW.

2. W liniach rozgraniczajacych drog, o ktdrych mowa w ust.1 ustala si¢ zakaz realizacji wszelkich obiektow
niezwigzanych z funkcjonowaniem drogi, w tym roéwniez tymczasowych, z wyjatkiem urzadzen technicznych
i obiektow liniowych uzbrojenia terenu.

3. Miejsca postojowe (w tym garaze) obstugujace projektowang zabudowe nalezy zapewni¢ na terenie
realizowanej inwestycji wedtug nastepujacych wskaznikow:

1) dla funkcji mieszkaniowej — dwa miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny, w tym réwniez w garazach;

2)dla funkcji ustugowych — jedno miejsce postojowe na 100 m?> powierzchni uzytkowej ustug, jednak
nie mniej niz trzy miejsca postojowe, wtym minimum jedno miejsce postojowe dla samochodu
zaopatrzonego w karte¢ parkingowa;

3) dla zabudowy pensjonatowej — minimum jedno miejsce postojowe na jeden pokdj w pensjonacie na dziatce
zrealizowanej inwestycji.

§ 10. Zaopatrzenie w wode
1. Zaopatrzenie w wodg — z gminnej sieci wodociggowe;.

2. Dopuszcza si¢ realizacje indywidualnych uje¢ wod podziemnych do celow gospodarczych.
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§ 11. Ustalenia z zakresu odprowadzania $ciekéw

1. Odprowadzanie $ciekow bytowych — do przydomowych oczyszczalni $ciekéw lub czasowo do
szczelnych zbiornikéw na nieczystosci zgodnie z §7 ust.1 punkt 2.

2. Odprowadzanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z §7 ust.1 punkt 4, przy spetnieniu warunkow
okreslonych w przepisach odrebnych.

§ 12. Ustalenia z zakresu zaopatrzenia w energie cieplnaZaopatrzenie w energi¢ cieplng przewiduje si¢
z indywidualnych zrodet ciepta z zastosowaniem no$nikéw energii w systemach grzewczych budynkow,
o ktérych mowa w §7 ust.2.

§ 13. Ustalenia z zakresu elektroenergetyki

1. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna — zistniejacych oraz projektowanych sieci iurzadzen
elektroenergetycznych napowietrznych i kablowych.

2. Dopuszcza si¢ przebudowg istniejacej linii napowietrznej SN 15kV na lini¢ kablowa podziemna.

3. Ustala si¢ konieczno$¢ udostepniania terenow, na ktorych znajduja si¢ urzadzenia elektroenergetyczne,
w celu prowadzenia prawidlowej eksploatacji tych urzadzen.

4. Oznaczona na rysunku planu strefa techniczna wraz z wymiarami od linii SN 15kV jest informacja
o stanie istniejacym. Strefa techniczna okre$lona na rysunku planu przestanie obowigzywaé¢ w przypadku
przebudowy tej linii na lini¢ kablowg lub po jej likwidacji.

§ 14. W zakresic gospodarki odpadami stalymi ustala si¢ prowadzenie zagospodarowania odpadow
w oparciu o plan gospodarki odpadami oraz pozostate przepisy odrebne.

§ 15. 1. W zagospodarowaniu terenow i poszczeg6lnych dzialek budowlanych nalezy uwzgledni¢ istniejace
uzbrojenie terenu.

2. Ustala si¢ mozliwo$¢ modernizacji, przebudowy, rozbudowy wszelkich istniejacych elementow
uzbrojenia terenu oraz budowy nowych na catym obszarze obj¢tym planem, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

3. Ustala si¢ obowiazek podlaczenia istniejacych i projektowanych obiektow do niezbednych do ich
funkcjonowania sieci infrastruktury technicznej.Rozdzial 4 — Przeznaczenie izasady zagospodarowania
teren6w oznaczonych symbolami 1IMN,ML, 2MN,ML i 3MN,ML

§ 16. 1. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolami 1IMN,ML (ok. 1,34 ha), 2MN,ML (ok. 2,50 ha)
i SMN,ML (2,58 ha) przeznacza si¢ pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng izabudowe rekreacji
indywidualnej wraz z obiektami i urzagdzeniami towarzyszacymi oraz uzbrojeniem terenu.

2. Na terenach, o ktorych mowa w ust.1, na dziatkach o powierzchni minimum 2000 m?, dopuszcza si¢
realizacje zabudowy pensjonatowej z budynkami pensjonatéw zgodnie z przepisami o ustugach turystycznych
i hotelarskich.

3. Dla terenow, o ktorych mowa w ust. 1, ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania:
1) zasady podziatu terenu na dziatki budowlane:
a) minimalna szeroko$¢ dziatki i jej frontu — 25 m,

b) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej — 1500 m?. Na terenach IMN,ML i2MN,ML, dla
nie wiecej niz tacznie dziesigciu dziatek, dopuszcza si¢ zmniejszenie powierzchni dziatki do nie mniej
niz 1200 m?, je§li powierzchnia taka wynika¢ bedzie z podziatu geodezyjnego kazdego z tych terendow;

2) zasady zagospodarowania dziatki budowlane;:
a) ustala si¢ maksymalng powierzchni¢ zabudowy:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej irekreacji indywidualnej — 20% powierzchni dziatki
budowlanej;

- dla zabudowy pensjonatowej — 30% powierzchni dziatki budowlanej,przy czym powierzchnia
zabudowy nie moze przekroczy¢ tacznie 600 m?; nie ustala si¢ minimalnej powierzchni zabudowy,

b) ustala si¢ maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i rekreacji indywidualnej — 0,6;
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- dla zabudowy pensjonatowej — 0,9, z uwzglednieniem powierzchni zabudowy dziatki, o ktérej mowa
w punkcie a; nie ustala si¢ minimalnego wskaznika intensywnosci zabudowy,

¢) pozostalg cz¢s¢ dziatki budowlanej nalezy przeznaczy¢ na:
- powierzchnig biologicznie czynng — minimum 60% powierzchni dziatki budowlanej,
- obiekty matej architektury,
- utwardzone dojscia, dojazdy i miejsca postojowe;

3) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ budynkoéw garazowych i gospodarczych o tacznej powierzchni zabudowy do 10%
w ramach powierzchni, o ktérej mowa w punkcie 2a i wskaznika intensywno$ci zabudowy okre§lonego
w punkcie 2b;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy:

a) od drogi powiatowej KD, drogi gminnej KDD oraz drég wewngtrznych 1KDW i 2KDW- zgodnie
z rysunkiem planu,

b) od rowow na terenach 2MN,ML i 3MN,ML oraz od gruntu lesnego znajdujacego si¢ poza potudniowa
granicg planu na terenie 3MN,ML — zgodnie z rysunkiem planu.

4. Warunki realizacji zabudowy:

1) ustala si¢ nastgpujace parametry budynkéw jednorodzinnych, rekreacji indywidualnej i pensjonatowych
jako obowiazujace dla projektowanej zabudowy:

a) wysoko$¢ maksymalna — dwie kondygnacje nadziemne, w tym druga w formie poddasza uzytkowego,
przy czym wysokos¢ budynkow nie moze przekraczaé¢ 9 m,

b) dachy — symetryczne dwu lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 25° do 40°;
2) ustala si¢ nastepujgce parametry budynkéw garazowych i gospodarczych:

a) wysoko$¢ maksymalna — budynki parterowe (z dopuszczeniem realizacji poddasza), wysoko$¢
budynkow nie moze przekraczac 5,5 m,

b) dachy — symetryczne dwu lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 25° do 40°,

c¢) dopuszcza si¢ grupowanie tych budynkow i ich lokalizacje po granicy z sgsiednig dziatka lub sasiednimi
dziatkami;

d) ustala si¢ obowigzek zharmonizowania architektury budynkéw garazowych i gospodarczych
z architekturg budynkow o funkcji podstawowe;;

3) w zakresie wystroju zewngtrznego budynkow ustala sie:

a) kolorystyke $cian budynkow — stonowang, w odcieniach bieli, bezu 1iszarosci oraz koloréw
wynikajacych z barw naturalnych materialow wykonczenia elewacji, takich jak drewno, kamien, cegla,

b) kolorystyke pokrycia dachow — w odcieniach brazu, ciemnej czerwieni i szarosci,
c) dopuszcza si¢ stosowanie akcentow kolorystycznych na maksimum 10 % powierzchni elewacji;
4) kolorystyka obiektow matej architektury i ogrodzen powinna wspotgrac z kolorystyka budynkows;

5) maksymalna wysoko$¢ zabudowy dotyczaca obiektéw budowlanych, z wytaczeniem budynkoéw, o ktorych
mowa w ust.4 punkty 112 —5,5 m;

6) ogrodzenia:

a) maksymalna wysoko$§¢ ogrodzenia — 1,8 m. Ograniczenie wysokosci ogrodzen nie dotyczy
zaakcentowanych wejs¢ 1 wjazdow,

b) ogrodzenie od strony drog nalezy lokalizowa¢ wylacznie na terenie dziatki budowlanej wzdtuz linii
rozgraniczajacych tych drog,

c) ustala si¢ zakaz wykonywania pelnych ogrodzen oraz zakaz stosowania w ogrodzeniach przeset
z prefabrykowanych elementow betonowych,

d) maksymalna wysokos¢ cokotu — 0,6 m,
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e) ogrodzenia nalezy realizowac jako azurowe co najmniej w 50%.

5. Zagospodarowujac dzialkg¢ budowlang nalezy urzadzi¢ miejsca postojowe dla samochodow
uzytkownikow stalych iprzebywajacych okresowo, wtym rowniez miejsca postojowe dla samochodow,
z ktorych korzystaja osoby niepetnosprawne zgodnie z warunkami okre§lonymi w §9.

6. Obstuga komunikacyjna terenow - zgodnie z §9.
Rozdzial 5 — Przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem ZN

§ 17. 1. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem ZN (ok. 1,51 ha), polozony w stumetrowej strefie od
linii brzegowej Jeziora Szwatk Maty, przeznacza si¢ pod zielen naturalna.

2. Na terenie, o ktorym mowa w ust.1, ustala si¢ zakaz realizacji obiektow budowlanych.Rozdzial 6 —
Przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem ZL

§ 18. 1. Grunt le$ny oznaczony na rysunku planu symbolem ZL (0,02 ha), polozony w stumetrowe;j strefie
od linii brzegowej Jeziora Szwatk Maty, przeznacza si¢ pod las.

2.Na terenie, oktorym mowa wust.l, wustala si¢ zakaz realizacji obiektow budowlanych.
Rozdzial 7 — Przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem KDD

§ 19. 1. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem KDD (ok. 0,04 ha) przeznacza si¢ pod poszerzenie
drogi gminnej, znajdujgcej si¢ poza granicg planu, wraz zinnymi obiektami liniowymi infrastruktury
technicznej, w tym, migdzy innymi, wodociggowymi, kanalizacyjnymi, elektrycznymi i telekomunikacyjnymi.

2. Na terenie, o ktorym mowa w ust.1, ustala si¢ zakaz realizacji obiektow budowlanych, o ktérych mowa
w §9 ust.2.
Rozdzial 8 — Przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem KD

§ 20. 1. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem KD (ok. 0,37 ha) przeznacza si¢ pod publiczng
droge (droga powiatowa) wraz z innymi obiektami liniowymi infrastruktury technicznej, w tym, miedzy
innymi, wodociggowymi, kanalizacyjnymi, elektrycznymi i telekomunikacyjnymi.

2. Na terenie, o ktérym mowa w ust.1, ustala si¢ zakaz realizacji obiektow budowlanych, o ktérych mowa
w §9 ust.2.
Rozdzial 9 — Przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenéw oznaczonych symbolem KDW

§ 21. 1. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolami 1IKDW (ok. 0,35 ha) i 2KDW (ok. 0,16 ha)
przeznacza si¢ pod drogi wewngtrzne wraz z innymi obiektami liniowymi infrastruktury technicznej, w tym,
miedzy innymi, wodociggowymi, kanalizacyjnymi, elektrycznymi i telekomunikacyjnymi.

2. Na terenach, o ktérych mowa w ust.1, ustala si¢ zakaz realizacji obiektéw budowlanych, o ktérych mowa
w §9 ust.2.

DZIAL III - PRZEPISY KONCOWE
§ 22. W planie nie okreslono:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury
wspotczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic isposobow zagospodarowania terendw gorniczych, atakze obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

4) szczegotowych zasad iwarunkéw scalania ipodzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym
W rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomos$ciami;

5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow,
- poniewaz problematyka powyzsza nie dotyczy planu.

§ 23. Ustala si¢ stawke procentowa jednorazowej oplaty pobieranej w razie zbycia nieruchomosci, ktorej
warto$¢ wzrosta w zwigzku z uchwaleniem niniejszego planu w wysoko$ci 30%.

§ 24. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Kowale Oleckie.
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§ 25. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego.

Przewodniczaca Rady Gminy

Teresa Truchan
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Zalacznik Nr 2

do uchwaly Nr RG.0007.316.2022
Rady Gminy Kowale Oleckie

z dnia 29 listopada 2022 r.

Sposob rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kowale Oleckie (obreb geodezyjny Szwalk).

Rada Gminy Kowale Oleckie po zapoznaniu si¢ z nieuwzglednionymi przez Wojta Gminy uwagami
whniesionymi do projektu planu w trakcie i po okresie jego wylozenia do publicznego wgladu, w catosci
podtrzymuje stanowisko zawarte w Zarzadzeniu Wojta Gminy Kowale Oleckie Nr Or.0050.79.2021 z dnia
18 sierpnia 2021 r.

Uwagi nieuwzglednione dotycza glownie naruszalno$ci ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kowale Oleckie uchwalonego uchwata Nr RG.0007.277.2014
Rady Gminy Kowale Oleckie z dnia 14 listopada 2014 r., jak nizej:

1. Tereny objete projektem planu znajdujg si¢ na obszarze, na ktorym w Studium jw. obowiazuje
bezwzgledny zakaz zabudowy.

Ad. 1)
Uzasadnienie:

Zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021
r. poz. 741 ze zm.) w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy okresla
si¢ polityke przestrzenna gminy w jej granicach administracyjnych, jak nizej:

- art. 3 ust.1 ,,Ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego, z wyjatkiem morskich wod wewngtrznych, morza
terytorialnego i wylacznej strefy ekonomicznej oraz terenéw zamknietych, nalezy do zadan wtasnych
gminy.(...),

- art. 9ust 1,,W celu okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania
przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwale o przystgpieniu do sporzadzania studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, zwanego dalej ,,studium”.”(...),

- art. 9 ust 4 ,Ustalenia studium s3a wiazace dla organdw gminy przy sporzadzaniu plandéw
miejscowych.”,

- art. 9 ust 5 ,,Studium nie jest aktem prawa miejscowego.”.

,Plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac
jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie,
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Cze¢$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty,
cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowia zalaczniki do uchwaty.” (art. 20 ust.1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kowale Oleckie (obrgb geodezyjny Szwatk) nie
narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kowale
Oleckie uchwalonego uchwata Nr RG.0007.277.2014 Rady Gminy Kowale Oleckie z dnia 14 listopada 2014
roku.

W obowigzujacym Studium obszar objety planem polozony jest w strefie B znajdujacej si¢ w potudniowo-
zachodniej czegsci gminy. Jest to strefa potencjalnego rozwoju i rekreacji ,,0 wysokim rezimie” (tabela ze
Studium — rozdziat 6.1.1. Podziat na strefy), dla ktorej okreslono:
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e dominujaca funkcje terenéw — tereny cenne przyrodniczo, tereny lesne i jeziorne, turystyka, sport
i rekreacja, rekreacja indywidualna,
o funkcje uzupetniajaca — mieszkalnictwo, drobne ustugi.

Z opisu strefy B w Studium w punkcie 6.1.2. Przeznaczenie terendw wynika, ze miejscowos$¢ Szwatk, obok
Zawad Oleckich i Czerwonego Dworu, nalezy do miejscowosci predysponowanych i potencjalnych_do
rozwoju. Z rozwojem miejscowosci zwigzana jest rowniez mozliwos¢ wyznaczania terenow pod zabudowe,
czyli przeznaczanie terendw na cele nierolnicze zgodnie z przepisami o planowaniu przestrzennym i
przepisami odrgbnymi, a zatem projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium, ktore nalezy
rozpatrywac w ujeciu ogdlnym.

Ustalenia dotyczace catej strefy B (Studium — rozdziat 6.1.2. Przeznaczenie terenow) dotycza:

1. prowadzenia racjonalnej gospodarki lesnej, uwzgledniajacej zachowanie réwnowagi przyrodniczej
oraz odpowiednie przepisy;

2. wysokiej ochrony $rodowiska i przyrody;

3. zakazu wszelkiej dziatalno$ci zagrazajacej zanieczyszczeniu i degradacji srodowiska przyrodniczego i
krajobrazowego (wdd powierzchniowych i glgbinowych, gleb oraz powietrza, lasow);

4. zakazu lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko z wyjatkiem
urzadzen telekomunikacyjnych; lokalizacja inwestycji z zakresu tacznosci publicznej odbywac sig
bedzie na warunkach okre§lonych w przepisach odrebnych z uwzglednieniem okreslenia strefy
oddziatywania pdl elektromagnetycznych, indywidualnie na etapie projektowania realizacyjnego;

5. w obrebach jezior: Szwatk Maly, Szwatk Wielki i Pilwag oraz terenow z nimi sgsiadujacych

obowigzuje strefa ciszy;

obowigzku bezwzglednego zakazu zabudowy poza miejscami do tego wyznaczonymi; (uwaga nr 1)

zakazu eksploatowania kopalin;

zakazu lokalizowania elektrowni wiatrowych;

preferencji do rozwoju turystyki wedrownej, pieszej, rowerowej, konnej oraz do narciarstwa

biegowego; obiekty dla obstugi turystyki lokalizowa¢ nalezy w obrebie lub w bezposrednim

sgsiedztwie istniejacej zwartej zabudowy wsi i na terenach rozwojowych, wyznaczonych w studium;

10. przystosowania terenu do rozwoju penetracji turystycznej poprzez wytyczenie i urzadzenie §ciezek
pieszych i rowerowych;

11. w obrgbie miejscowosci predysponowanych do rozwoju (Zawady Oleckie, Szwaltk, Czerwony Dwor)
mozliwa jest lokalizacja zabudowy zgodnie z tabelg podang w pkt 6.2.2. Studium, w bezposrednim
sasiedztwie istniejacej zwartej zabudowy wsi 1 na terenach do tego wyznaczonych;

12. w obrgbie miejscowosci nieprzewidzianych do rozwoju (Zawady Mate, Cicha Woélka, Mazury Osada,
Rogojny, Lesny Zakatek, Borki) mozliwa jest lokalizacja jedynie zabudowy uzupekniajacej
i plombowej zgodnie z tabelg podang w pkt 6.2.2. Studium.

© N o

Przewidywane typy i rodzaje zabudowy — mozliwa lokalizacja nowej zabudowy — w strefie B (tabela
pkt 6.2.2. Studium):

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

e zabudowa pensjonatowa,

e zabudowa rekreacji indywidualnej,

e zabudowa zagrodowa,

e agroturystyka oraz ushugi turystyczne,

e ushugi drobne (handel, gastronomia) towarzyszace mieszkalnictwu.

Rozstrzygniecie: W zwiazku z powyzszym tereny wskazane do zabudowy w tekscie Studium nalezy uznaé
jako te, na ktorych mozliwa jest lokalizacja nowej zabudowy jw.

Zakaz zabudowy w projekcie planu miejscowego wynika z przepisoéw odregbnych i dotyczy 100 metrowej
strefy w odleglosci od linii brzegowej Jeziora Szwatk Maly. Ograniczenia w zabudowie zwigzane sg ze strefg
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wokot linii elektroenergetycznej 15 kV, odlegtosci od rowow i od gruntu lesnego oraz z potozeniem obszaru
planu na terenach przyrodniczo cennych.

2. Tereny objete projektem planu znajduja si¢ na obszarze, na ktorym w Studium wystepuja gleby klasy
III bonitacyjnej. Czy uzyskano zgode na zmiane¢ przeznaczenia tych gruntéw na cele nierolnicze?
Ad. 2)

Uzasadnienie:

Tereny objete projektem planu nie obejmujg gruntéw klas III. Wynika to z ewidencji gruntow dla w/w
nieruchomosci. Na terenach tych wystepuja gléwnie pastwiska klas IV i V. Jedynym gruntem chronionym
na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 r.
poz.1326), znajdujacym si¢ w obszarze planu, jest grunt lesny Ls IV, znajdujacy si¢ w 100 metrowej strefie
w odleglosci od linii brzegowej Jeziora Szwatk Maly, z zakazem zabudowy. W planie nie zmienia si¢
przeznaczenia tego gruntu, ktory pozostaje w uzytkowaniu lesnym (przylega do wigkszego kompleksu
gruntow lesnych).

Rozstrzygniecie: Nie wystgpiono do odpowiedniego ministerstwa (obecnie Ministerstwo Rolnictwa i
Rozwoju Wsi) o zgode na zmiang przeznaczenia gruntdOw rolnych na cele nierolnicze, poniewaz na obszarze
objetym projektem planu nie znajdujg si¢ grunty klas I — Il1.

W obrebie miejscowosci Szwatk wystepuja grunty klasy I11, tak jak okreslono to w Studium gminy, jednakze
nie ma ich w granicach projektu planu.

3. Przy wyborze terenow pod zainwestowanie, wedlug zapiséw Studium nalezy wzig¢ pod uwage
pozostawienie uzytkow rolniczych o najwyzszych i najlepszych klasach bonitacyjnych, czyli nie nalezy
przeznaczaé tych gruntéw na cele nierolnicze.

Ad. 3)

Uzasadnienie:

Uwaga dotyczaca ,,pozostawienia uzytkéw rolniczych o najwyzszych i najlepszych klasach bonitacyjnych”.
Z obowiazujacego Studium gminy:

6.2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny wylaczone

spod zabudowy
6.2.1. Kryteria wyboru terenéow pod zainwestowanie
Przy wyborze terenow pod zainwestowanie kierowano si¢ nastepujacymi kryteriami:

1. zasadg konieczno$ci zachowania wysokich walorow srodowiska przyrodniczego i krajobrazowego oraz
przestrzegania przepisOw na terenach prawnie chronionych przy jednoczesnym zachowaniu potrzeb
dziatalnosci gospodarczych stanowigcych zrodto utrzymania mieszkancéw gminy; (uwaga nr 6)

2. zasada nierozpraszania zabudowy; tereny przeznaczone pod zainwestowanie Wwyznaczono w
sasiedztwie istniejacej zabudowy (istniejacych dziatek budowlanych oraz siedlisk rolniczych; (uwaga
nr7)

3. zasada szczegOlnej dbatosci o zachowanie charakteru istniejacych uktadow urbanistycznych;
wprowadzana nowa zabudowa powinna by¢ dostosowywana charakterem, materialowymi
rozwigzaniami, skala, kolorystyka, nachyleniem potaci dachowych do tradycyjnej zabudowy
regionalnej; (uwaga nr 8)

4.  zasadg atrakcyjnos$ci terenow dla wybranego uzytkowania i zagospodarowania;

5. zasada pozostawienia terenow skonfigurowanych i uksztattowanych fizjograficznie niekorzystnie dla
zabudowy;
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6. zasada pozostawienia uzytkéw rolniczych o najwyzszych i najlepszych kasach bonitacyjnych; (uwaga
nr 3)

7. zasada przeznaczenia pod uzytkowanie produkcyjno — przemystowe terenéw nieatrakcyjnych
przyrodniczo, kulturowo i krajobrazowo, natomiast atrakcyjnych ze wzgledu na swoje potozenie i
dostep komunikacyjny;

8. zasada unikania konfliktéw krajobrazowo-przestrzennych pomiedzy istniejacym i projektowanym
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenow; (uwaga nr 9)

9. zasadg zachowania fadu przestrzennego.

Rozstrzygniecie: Projekt planu nie obejmuje gruntow klas I — III chronionych na podstawie przepisow
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

4. Uwaga dotyczaca Prognozy oddziatywania na srodowisko, w ktorej nie uwzgledniono projektowanego
w Studium parku krajobrazowego, w ktérego granicach znajduje si¢ obszar objety projektem planu oraz
zapisu zawartego w Prognozie dotyczacego gruntdow objetych planem, to jest pastwisk IV 1 V klasy
bonitacyjnej, poniewaz tereny objete projektem planu znajduja si¢ na obszarze, na ktorym w Studium
wystepuja gleby klasy I1I bonitacyjnej (jak w uwadze nr 2).

Ad. 4)
Uzasadnienie:
Uwagi dotyczace Prognozy oddzialywania na srodowisko.

Rozstrzygnigcie: Stwierdzenie w Prognozie OS, ze ,,Obszar Planu stanowia gldwnie grunty rolne — pastwiska
IV 1V klasy bonitacyjnej” jest prawda. Klasy gruntow okreslone sg w ewidencji gruntéw, a nie w Studium

gminy.
Przewidywane w Studium ustanowienie parku krajobrazowego Puszczy Boreckiej nie zostato zrealizowane.

Z projektu uchwaty w sprawie planu:

”§5

1. Obszar objety planem potozony jest na terenach podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw o
ochronie przyrody:

1) w Obszarze Chronionego Krajobrazu Puszczy Boreckiej;

2) w obszarze specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 Puszcza Borecka — PLB280006;

3) w specjalnym obszarze ochrony siedlisk Natura 2000 Ostoja Borecka — PLH2800016.

2. W granicach obszarow, o ktérych mowa w ust. 1 obwiazuja przepisy niniejszej uchwaty oraz przepisy
odrebne.”

Projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony z odpowiednimi organami zgodnie z ustawa o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2021
1. poz. 1098) oraz ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.
U. 22021 r. poz. 247 ze zm.), w tym z odpowiednim regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska.

5.  Funkcji strefy B okre§lonej w Studium, w ktoérej znajduje si¢ obszar objety projektem planu
miejscowego. Jako dominujace funkcje dla tej strefy wymieniono ,,tereny cenne przyrodniczo, tereny
lesne i jeziorne, turystyka, sport i rekreacja, rekreacja indywidualna”. Funkcje uzupetniajgca stanowia
mieszkalnictwo i drobne ustugi. ,,Proponowany projekt planu narusza te ustalenia.”.

Ad. 5)
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Uzasadnienie:

W obowiazujacym Studium obszar objety planem polozony jest w strefie B znajdujacej si¢ w potudniowo-
zachodniej cze$ci gminy. Jest to strefa potencjalnego rozwoju i rekreacji ,,0 wysokim rezimie” (tabela ze
Studium — rozdziat 6.1.1 Podzial na strefy), dla ktorej okreslono:

e dominujaca funkcje terenéw — tereny cenne przyrodniczo, tereny lesne i jeziorne, turystyka, sport
i rekreacja, rekreacja indywidualna,
o funkcje uzupetniajaca — mieszkalnictwo, drobne ustugi.

Rozstrzygniecie: W projekcie planu wystepuja powyzsze funkcje, dla ktorych okreslono zasady
zagospodarowania i zabudowy. Funkcje te s zgodne z tymi, ktore okreslono w Studium.

Z punktu Ad.1):

Przewidywane typy i rodzaje zabudowy — mozliwa lokalizacja nowej zabudowy — w strefie B (tabela 6.2.2.
Studium):

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

e zabudowa pensjonatowa,

e zabudowa rekreacji indywidualnej,

e zabudowa zagrodowa,

e agroturystyka oraz ushugi turystyczne,

e ustugi drobne (handel, gastronomia) towarzyszace mieszkalnictwu.

6. Nieuwzglednienia interesow mieszkancow Szwatku w projekcie przedmiotowego planu miejscowego
zgodnie z ,zasada konieczno$ci zachowania wysokich waloréw srodowiska przyrodniczego i
krajobrazowego oraz przestrzegania przepisoOw na terenach prawnie chronionych przy jednoczesnym
zachowaniu potrzeb dziatalnoSci gospodarczych stanowigcych zrédlo utrzymania mieszkancow
gminy.”.

Ad. 6)
Uzasadnienie;

Jak w punkcie Ad. 4) i Ad. 5). Realizacja ustalen planu moze spowodowaé naptyw nowych mieszkancow
gminy, nowych ustug dopuszczonych ustaleniami planu oraz przyczyni¢ si¢ do powstania nowych miejsc
pracy na terenie gminy.

7.  Zasady nierozpraszania zabudowy — cze$¢ terendw objetych projektem planu znajduje si¢ na obszarze
niezabudowanym.

Ad. 7)
Uzasadnienie:

Tereny objete projektem planu potozone sa w bezposrednim sasiedztwie terenow zabudowanych. W trakcie
procedury planistycznej dotyczacej sporzadzania przedmiotowego planu, decyzjg Starosty Oleckiego,
uporzadkowany zostal przebieg drogi powiatowej utrwalony po gruntach prywatnego wlasciciela
nieruchomosci. Miejscowos¢ Szwatk charakteryzuje si¢ uktadem rozproszonym kolonijnym, jak nize;j.
Zatem uwaga dotyczaca rozpraszania zabudowy i naruszania ustalen Studium jest niezasadna.

Ponadto ,,w obrebie miejscowosci predysponowanych do rozwoju (Zawady Oleckie, Szwatk, Czerwony
Dwor) mozliwa jest lokalizacja zabudowy zgodnie z tabelg podang w pkt 6.2.2. Studium, w bezposrednim
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sgsiedztwie istniejgcej zwartej zabudowy wsi 1 na terenach do tego wyznaczonych;” — wyciag z tabeli 6.2.2.
w punktach Ad. 1) i Ad. 5).

8. Niedostosowania warunkéow zabudowy do istniejacych uktadéw urbanistycznych i charakteru chatup
Warmii i Mazur.

9. Naruszenia Studium w zakresie zachowania tadu przestrzennego. Uksztaltowanie przestrzeni w
projekcie planu ,nie tworzy harmonijnej calo$ci oraz nie uwzglednia uwarunkowan spoteczno-
gospodarczych, srodowiskowych, kulturowych oraz kompozycyjno-estetycznych.”.

Ad. 8) i Ad.9)

Uzasadnienie:

Ze Studium — tekst Uwarunkowania:

,»3.5.1. Struktura sieci osadniczej - typy zabudowy wsi

W gminie Kowale Oleckie uksztattowaly si¢ nastepujace typy uktadow ruralistycznych:

ulicowka ( Kowale Oleckie, Golubki, Lakiele, Monety, Sokotki i Stozne)

e wielodroznica (Kowale Oleckie, Czerwony Dwor, Zawady Oleckie)

e  przysiotek (Bialskie Pola, Kilianki)

e  rozproszona kolonijna (Borysowo, Cicha Wolka, Golubie We¢zewskie, Gorezyce, Guzy, Szeszki,
Szwatk, Wezewo, Zydy)

e  szeregOdwka ( Czukty, Golubki, Kiliany, Stozne)

e  szeregdéwka nadbrzezna ( Czerwony Dwor)

e  owalnica ( Jablonowo)

e  jednodworczna (Szeszki Le$niczowka, Zawady Mate)

o rzedowka ( LeSny Zakatek).

Najczesciej wystepujacym typem uktadu zabudowy wsi jest ulicowka oraz zabudowa rozproszona kolonijna.
Dos¢ czesto wystepuje rowniez wielodroznica i szeregowka.” (...)

»5.6.1.2. Struktura tkanki mieszkaniowej wzgledem okresow powstawania i cech charakterystycznych” (...)

»W obrebie gminy przewaza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca oraz zabudowa
zagrodowa. Budynki sa przewaznie o wysokosci jednej lub dwoch kondygnacji, z druga kondygnacja
W poddaszu, najcz¢$ciej usytuowane rownolegle do osi przylegajacej drogi. Czg¢s¢ budynkow mieszkalnych
pochodzi z XIX lub XX w. i posiada cechy charakterystyczne dla chalup Warmii i Mazur.

Cechy chalup Warmii i Mazur:

e najpopularniejszy typ — zwarta w proporcjach i elewacjach, czworoboczna chatupa o konstrukcji

zrgbowej (pdzniej zrebowo-stupowej), Sciany sosnowe na podwalinie dgbowej

rzadziej wystgpujacy typ chatup — o konstrukcji stupowej

budynki gospodarcze — typ ryglowy — szachulec lub mur pruski

podcienie o réznym rozmieszczeniu, mazurskie podcienie nie dzwigaja cigzaru dachu

umieszczenie gtownego wejscia w $cianie wzdtuznej, niezaleznie od usytuowania chalupy wzgledem

drogi

e dach dwuspadowy o kacie nachylenia 45-52 stopnie, czasem ze Sciankg kolankowa o wysokos$ci do 1
m, przekrycie stomg i trzcing, pdzniej holenderka, rzadziej karpidowka; nie kryto chalup gontem

e  wysokos$¢ chatup zwienczona 60 cm kominem

e odeskowany ozdobny szczyt.”

Rozstrzygniecie: Biorgc pod uwage powyzsze zapisy Studium gminy Kowale Oleckie oraz fakt, ze
miejscowos¢ Szwaltk charakteryzuje si¢ zabudowa rozproszong kolonijna, zapisy projektu przedmiotowego
planu miejscowego nie naruszajg ustalen obowigzujacego Studium. Sporzadzenie planu miejscowego jest
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formg zapewnienia tadu przestrzennego na obszarze objetym tym planem z uwzglednieniem wszystkich
istniejacych uwarunkowan. Opis chatup wystepujacych na Warmii i Mazurach nie stanowi wytycznych do
projektéw planow miejscowych w zakresie gabarytow, konstrukcji, dachow, materiatow i in. Wytyczne te
zawiera tabela 6.2.3. przytoczona w punkcie Ad.10) ponize;.

Na obszarze objetym projektem planu nie ma zadnych obiektéw zabytkowych (zabytki nieruchome, w tym
archeologiczne). Projekt planu, zgodnie z art.17 punkt b tiret 6sme zostal uzgodniony z wihasciwym
wojewddzkim konserwatorem zabytkow w zakresie ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu.

10. Braku wyjasnienia poje¢ MN i ML i roznic dotyczacych pomigdzy tymi rodzajami zabudowy.

Ad. 10)
Uzasadnienie;

Przedmiotem ustalen przedmiotowego projektu planu jest, migdzy innymi, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i zabudowa rekreacji indywidualnej na terenach oznaczonych symbolami 1MN,ML,
2MN,ML i 3MN,ML (§4 ust. 2 punkt 1 projektu uchwaty w sprawie planu). Oznacza to, ze na wymienionych
terenach moze by¢ realizowana zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, jak rowniez zabudowa rekreacji
indywidualnej oraz dopuszczona jest tu zabudowa pensjonatowa na warunkach okre§lonych w przysztym
planie.

Do uchwaty w sprawie projektu planu jw. nie wprowadzono definicji powyzszych poje¢, poniewaz definicje
te zawarte s3 w przepisach odrgbnych, jak nize;j.

Zgodnie z art. 3 punkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. p0oz.1333 ze zm.),
ilekro¢ w ustawie jest mowa o ,,budynku mieszkalnym jednorodzinnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek
wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng calos¢, w ktérym dopuszcza sig
wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku;”.

Natomiast zgodnie z §3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia 7 czerwca
2019 r. poz. 1065) ,,ilekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o (...):

2) zabudowie jednorodzinnej — nalezy przez to rozumie¢ jeden budynek mieszkalny jednorodzinny lub
zespot takich budynkéw, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi;(...)

7) budynku rekreacji indywidualnej — nalezy przez to rozumie¢ budynek przeznaczony do okresowego
wypoczynku;(...)

8) budynku gospodarczym — nalezy przez to rozumie¢ budynek przeznaczony do niezawodowego
wykonywania prac warsztatowych oraz do przechowywania materiatow, narze¢dzi, sprzetu i ptodoéw rolnych
stuzacych mieszkancom budynku mieszkalnego, budynku zamieszkania zbiorowego, budynku rekreacji
indywidualnej, a takze ich otoczenia, a w zabudowie zagrodowej przeznaczony rowniez do przechowywania
srodkow produkeji rolnej 1 sprzetu oraz ptodow rolnychs(...)

14) lokalu uzytkowym — nalezy przez to rozumie¢ jedno pomieszczenie lub zespot pomieszczen,
wydzielone statymi przegrodami budowlanymi, niebedace mieszkaniem, pomieszczeniem technicznym
albo pomieszczeniem gospodarczymy(...).

Zgodnie z art. 3 punkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz.1333 ze zm.),
ilekro¢ w ustawie jest mowa o ,,budynku mieszkalnym jednorodzinnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek
wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, sluzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng cato$¢, w ktorym dopuszcza si¢
wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku;”.
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Zgodnie za$ z art. 36 punkt 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich oraz ustugach
pilotow wycieczek i przewodnikow turystycznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 2211) pensjonat jest obiektem
posiadajacym ,,co najmniej 7 pokoi”, §wiadczacym ,,dla swoich klientéw catodzienne wyzywienie;”.

Definicje zawarte w Stowniku Studium:

~»ZABUDOWA PENSJONATOWA - zabudowa mieszkaniowa, w ramach ktorej prowadzona jest
dziatalno$¢ gospodarcza w dziedzinie ustug turystycznych. (obecnie ustug hotelarskich... jw.)

ZABUDOWA REKREACJI INDYWIDUALNEJ] — zabudowa przeznaczona do okresowego wypoczynku.”

W projekcie planu uwzgledniono okreslone w Studium (tabela 6.2.3. Studium) podzialy na dzialki,
parametry dziatek, gabaryty budynkow, powierzchnie zabudowy.

6.2.3. Parametry i wskazniki ksztalttowania dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenow

max.
min. stosunek
min. po- | szeroko max. powierzchni
wierzchni §¢ wysokos$¢ zabudowy gdzie
a dzialki | frontu budynku do
dzialki powierzchni
dzialki
zabudowa 2 I;orr:lﬁggagjs\; W
mieszkaniowa 800 m? 25m y g 0,2 wszystkie strefy
. . poddaszu
jednorodzinna i
uzytkowym
zabudowa nie ustala nie A (?Oizgfg
mieszkaniowa ) ustala 4 kondygnacje 0,45 wya L.
wielorodzinna Si¢ si¢ TIEJSCOWOSEL
Kowale Oleckie)
2 kondygnacje, w
pensjonatowa 1500 m? 20m tym druga w 0,4 A, B, H
poddaszu
uzytkowym
2 kondygnacje, w
_ rekreacji 1000m? | 20m tym druga w 0,2 A, B
indywidualnej poddaszu
uzytkowym
budynek
zabudowa . nie mleszkalny: 2
nie ustala kondygnacije, w . . .
zagrodowa . ustala nie ustala sie wszystkie strefy
sie s tym druga w
© poddaszu
uzytkowym
agroturystyka ustalenia jak dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej A B, CH
ushugi turystyczne — w
postaci: campingow, dla schronisk ustalenia jak dla hoteli, moteli i domow
, . : A B, CH
pol namiotowych, wycieczkowych
schronisk
zabudowa ustug nie ustala nie
turystycznych w G ustala 4 kondygnacje 0,5 H
postaci: ¢ sie
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moteli, hoteli, domoéw
wycieczkowych
ustugi drobne (handel, 2 kondygnacje, w
gastronomia), nie qstala 15m tym druga w 05 A B.D.E G H,I
towarzyszace sie poddaszu
mieszkalnictwu uzytkowym
A (dotyczy
wylacznie
miejscowosci
ustugi wigksze . . Jabtonowo),
L nie ustala si¢ .
nieucigzliwe E (dotyczy wylacznie
miejscowosci
Sokoftki),
H, I
ustugi ucigzliwe nie ustala si¢ H, I
zabudowa
przemystowa i nie ustala si¢ H, I
produkcyjna

Ustalenia projektu planu dla budynkow w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej i rekreacji
indywidualnej sg zgodne ze Studium. Nie ma roznic w charakterze tych budynkdéw, a takze ewentualnych

budynkow pensjonatowych, co pozytywnie wplynie na tad przestrzenny terendw objetych planem i sposob
ich zagospodarowania.
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Zalacznik Nr 3

do uchwaty Nr RG.0007.316.2022
Rady Gminy Kowale Oleckie

z dnia 29 listopada 2022 r.

Sposéb realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza
do zadan wlasnych gminy, oraz zasady ich finansowania

I. W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kowale Oleckie (obrgb
geodezyjny Szwaltk) przewiduje si¢ realizacje (budoweg lub przebudowg) nastepujacych inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej:

1) droga KDD,

2) sie¢ wodociggowa,

2) kanalizacja sanitarna,

3) sie¢ i urzadzenia elektroenergetyczne,
4) sieé¢ i urzadzenia teletechniczne.

I1. Zasady nabycia i realizacji przez Gmine Kowale Oleckie terenow przeznaczonych w planie na
cele publiczne:

Wykup czgéci gruntdw pod droge KDD ze $rodkéw wlasnych Gminy lub zamiana gruntow. Realizacja
drogi ze srodkéw wilasnych gminy.

I11. Zasady realizacji infrastruktury technicznej

1. Sie¢ wodociggowa i sie¢ kanalizacji sanitarnej — srodki wtasne zarzadcy sieci i Gminy.

2. Sieci i urzadzenia elektroenergetyczne, sieci i urzadzenia teletechniczne — realizacja przez
poszczegolnych zarzadcow sieci na podstawie przepisow odrebnych ze $rodkéw wilasnych
poszczegblnych zarzadcow sieci.

Przewiduje si¢ takze wykorzystanie srodkow zewngtrznych, w tym z UE.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr RG.0007.316.2022
Rady Gminy Kowale Oleckie
z dnia 29 listopada 2022 r.

Zalacznik4.xml

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z p6Zn. zm.) ujawnione zostana po
kliknieciu w ikone
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