Projekt
UCHWALANR .......ccovierne

RADY GMINY KOWALE OLECKIE

w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Kowale Oleckie

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130, 1907 i 1940) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. 1. Uchwala sie, po stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kowale Oleckie, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Kowale Oleckie, zwany
dalej ,planem”, w granicach okreslonych na rysunku planu w skali 1:1000.

2. Granice obszaru objetego planem przyjeto zgodnie z uchwatg nr RG.0007.66.2025 Rady Gminy Kowale Oleckie z dnia
19 marca 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Kowale Oleckie.

3. Plan sktada sig z:
1) ustalen planu stanowigcych tres¢ uchwaty;
2) rysunku planu, stanowigcego zatgcznik nr 1 do uchwaty, bedacy integralng czescig uchwaty;
3) rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag do planu, stanowigcego zatacznik nr 2 do uchwaty;
)

4) rozstrzygniecia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do
zadan wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowigcego
zatgcznik nr 3 do uchwaty;

5) danych przestrzennych, stanowigcych zatgcznik nr 4 do uchwaty.

Rozdziat 1
Przepisy ogodlne

§ 2. Uzyte w uchwale okreslenia oznaczaja:
1) obszar objety planem — obszar w granicach okreslonych w § 1 ust. 2;

2) teren — teren o okreslonym przeznaczeniu lub o odrebnych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu
liniami rozgraniczajgcymi i oznaczony indywidualnym symbolem;

3) symbol — symbol terenu funkcjonalnego okreslony odpowiednio oznaczeniem literowym lub cyfrowym i literowym;

)
4) dach ptaski — dach o kacie nachylenia pofaci dachowych do 15°;
5) linie rozgraniczajace — linie, ktdre rozgraniczajg tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
)

6) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia okreslajgca najmniejszg dopuszczalng odlegtos¢ zewnetrznej sciany budynku od
linii rozgraniczajgcej drogi publicznej, zgodnie z rysunkiem planu; dotyczy to rowniez elementow wejs¢ do budynku, takich
jak schody, pochylnie irampy; nie dotyczy zas wysunietych poza te $ciane balkonéw, gzymséw, okapdéw, wykuszy
i zadaszen, pod warunkiem, Ze nie wykraczajg one poza linie rozgraniczajgca teren;

7) zabudowa ustugowa — obiekty, w ktérych prowadzona jest dziatalno$é¢ gospodarcza, niewytwarzajgca metodami
przemystowymi dobr materialnych, majaca na celu zaspokojenie potrzeb ludnosci, nie zaliczana do przedsiewzie¢
mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko, o ktérych mowa w przepisach odrebnych;

8) przepisy odrebne — przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi, poza ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 3. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2
3

linie rozgraniczajgce tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

przeznaczenie terenu okreslone symbolem;

)
)
)
4) nieprzekraczalne linie zabudowy.
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§ 4. 1. Przedmiotem ustalen planu jest obszar okre$lony w § 1 ust. 1, wgranicach zgodnych z rysunkiem planu
stanowigcym zatgcznik nr 1.

2. W planie ustala sie:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu;

4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng nadziemna
intensywnos$¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy,
maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe isposdb realizacji miejsc do parkowania, wtym miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

5) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji;
6) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej;

7) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 5. W planie nie ustala sie:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury wspotczesnej;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektdw podlegajgcych ochronie, na podstawie odrebnych przepisow,
terenéw gérniczych, atakze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa;

4) szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
5) szczegolnych warunkdw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;
6) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw.

Rozdziat 2
Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

§ 6. 1. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego nalezy realizowa¢ poprzez przestrzeganie zasad zabudowy
okreslonych w planie, wtym sytuowanie obiektéw w obrebie okreslonych linii zabudowy, z uwzglednieniem parametréw
i gabarytéw zabudowy, okreslonych w § 11.

2. W planowaniu zabudowy izagospodarowania przestrzeni ogdlnodostepnych stosuje sie zasady projektowania
uniwersalnego.

3. Wprowadza si¢ zakaz lokalizacji wolnostojacych tablic i urzgdzen reklamowych — zakaz ten nie dotyczy obiektow
stuzgcych informacji o zabytkach, gminie i promocji gminy oraz podczas trwania imprez masowych.

4. Maksymalna wysokos$¢ zabudowy infrastruktury technicznej — 12 m.

5. Elewacje budynkéw od strony drég publicznych nalezy ksztattowaé ze szczegdlng dbatoscig o atrakcyjny wyglad oraz
przy zastosowaniu wysokiej jakosci materiatéw budowlanych.

6. Dla obiektéw budowlanych ustala sie kolorystyke elewacji monochromatyczng i stonowana.
7. Zakazuje sie:
1) zastosowania sidingu jako materiatu wykonczeniowego;
2) ksztattowania elewacji zewnetrznych z drewnianych bali nieotynkowanych;
3) realizacji obiektow typu ,blaszak”.
8. Gtéwne wejscia do budynkéw nalezy projektowac w sposdéb wyrdzniajacy je od pozostatej czesci budynku.

Rozdziat 3
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 7. 1. Na terenie objetym planem brak jest terenéw podlegajgcych ochronie przed hatasem, w rozumieniu przepisow
odrebnych okreslajgcych dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku.

2. Zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze lub potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko
w rozumieniu przepiséw odrebnych, z wyjgtkiem infrastruktury technicznej oraz przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko, dla ktérych przeprowadzona ocena oddziatywania na srodowisko nie wykazata znaczgco
negatywnego wptywu na srodowisko.
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3. Nakazuje sie stosowanie technologii bezpiecznych dla $rodowiska, a w szczegdlnosci zapobiegajgcych
zanieczyszczeniu gruntu, wod podziemnych i powierzchniowych oraz ograniczanie szkodliwych emisji do powietrza
atmosferycznego.

4. W zakresie odnawialnych Zrédet energii ustala sie dopuszczenie realizacji, innych niz elektrownie wiatrowe i innych niz
wolnostojgce, urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrodet energii w zakresie energii promieniowania
stonecznego, zgodnie z przepisami prawa.

Rozdziat 4
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 8. 1. Obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem ustala sie na zasadzie potgczenia zewnetrznego z drogg gminng
—ul. Witosa.

2. Minimalng liczbe miejsc do parkowania nalezy ustali¢ w oparciu o nastgpujgce wskazniki:
1) minimum 3 miejsca parkingowe na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug, ale nie mniej niz 2 miejsca na 1 lokal ustugowy;
2) liczbe miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa wyznacza sie w ilosci minimum:

a) ustugi o powierzchni uzytkowej do 50 m? wigcznie — 0%,

b) pozostate ustugi — nie mniej niz 4% ogdinej liczby miejsc.

3. Migjsca postojowe dla o0séb z niepetnosprawnosciami lokalizuje sie jako skrajne w ciggu miejsc postojowych
w bezposrednim sgsiedztwie ciggu pieszego. Nawierzchnia tych miejsc powinna by¢ utwardzona i réwna.

4. Miejsca do parkowania nalezy realizowa¢ na terenie i w granicach nieruchomosci, na ktérych znajduje sie lub zostanie
zrealizowany obiekt, ktdremu te miejsca towarzysza.

5. Dostepnos¢ komunikacyjng osobom ze szczegdlnymi potrzebami nalezy zapewnic¢ zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdziat 5
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej

§ 9.1 W zakresie sieci infrastruktury technicznej, dopuszcza sie przebudowe i rozbudowe istniejgcych sieci, zgodnie
z przepisami odrebnymi, na zasadzie wspolnej koordynacji projektowanych inwestyciji.

2. Nowe sieci elektroenergetyczne, telekomunikacyjne, cieptownicze, gazowe, wodociggowe i kanalizacyjne realizuje sie
wytgcznie jako podziemne.

3. W zakresie zaopatrzenia w wode plan ustala:
1) zaopatrzenie w wode z miejskiej sieci wodociggowej;

2) rozbudowe i przebudowe sieci wodociggowej zgodnie z przepisami odrebnymi, z uwzglednieniem wymogdéw dotyczgcych
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode, w tym lokalizacji hydrantéw przeciwpozarowych.

4. W zakresie odprowadzania sciekéw komunalnych plan ustala:

1) odprowadzanie $ciekéw systemem kanalizacji sanitarnej do oczyszczalni Sciekow;

2) rozbudowe i przebudowe sieci kanalizacji sanitarnej dla obstugi terenéw przeznaczonych do zabudowy.
5. W zakresie odprowadzania wod opadowych plan ustala:

1) odprowadzanie wéd opadowych na terenie inwestycji lub poprzez sie¢ kanalizacji deszczowej;

2) wody opadowe odprowadzane z powierzchni potencjalnie zanieczyszczonych (ulic, placow postojowych, parkingdéw) nalezy
przed wprowadzeniem do odbiornika oczyszczaé, zgodnie z przepisami odrebnymi.

6. W zakresie zasilania w energie elektryczng plan ustala:
1) zasilanie z istniejgcych i projektowanych sieci elektroenergetycznych oraz ze zrédet energii odnawialnej;

2) rozbudowe, przebudowe i budowe nowych sieci oraz budowe urzgdzen elektroenergetycznych zgodnie z przepisami
odrebnymi.

7. Zaopatrzenie w ciepto:

1) w oparciu o lokalne i indywidualne zrédta ciepta realizowane z zastosowaniem urzadzen wykorzystujgcych
paliwa niepowodujgce ponadnormatywnego zanieczyszczenia powietrza;

2) dopuszcza sie realizacje systemow grzewczych wykorzystujgcych zrodta odnawialne.

8. W zakresie gospodarki odpadami ustala sie gromadzenie i zbidrke odpaddéw zgodnie z przepisami odrebnymi w tym
dotyczgcymi utrzymania czystosci i porzadku w gminie.

Rozdziat 6
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

§ 10. Ustala sie stawke, na podstawie ktérej ustala sie optate, o ktdérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30% dla obszaru objetego planem.
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Rozdziat 7
Przepisy szczeg6towe
Przeznaczenie terenéw, zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 11. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1UH ustala sie przeznaczenie: teren ustug handlu.
2. Ustala sie zakaz lokalizowania ustug:

1) handlu kruszywem budowlanym;

2) handlu sypkimi materiatami budowlanymi i sktadowania towaréw sypkich pod gotym niebem;

3) handlu opatem.
3. Ustala sie zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 40%;

2) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0;

3) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,7;

)
)
)
4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20%;
5) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 10 m;

6) uksztaltowanie potaci dachowych: dach ptaski lub dwuspadowy;
7) nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdziat 8
Przepisy koncowe

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

Przewodniczacy Rady Gminy

Kowale Oleckie
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