PROJEKT
UCHWALA NR ...ccvviiiiiiiiiiiiininnnen. /2026

RADY GMINY MRAGOWO ZdNi@ ..cceevuienrennrancencnnens 2026 roku

w sprawie: uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla czesci obrebu geodezyjnego
Szestno, gmina Mragowo W zakresie zespolu zabudowy jednorodzinnej,
apartamentowej i uslugowej wraz z niezbedng infrastrukturg

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U.z 2026 r. poz. 662, 912) oraz art. 37ea ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) oraz Uchwatly Nr
XXIX/262/26 Rady Gminy Mragowo z dnia 3 sierpnia 2026 r. w sprawie sporzadzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego dla czgsci obrebu geodezyjnego Szestno, Gmina Mragowo
uchwala sie, co nastepuje:

Rozdzial 1
PRZEPISY WSTEPNE

§1.1. Granice obszaru objgtego zintegrowanym planem inwestycyjnym, okresla rysunek zintegrowanego
planu inwestycyjnego zwany dalej rysunkiem planu.

2. Integralng czgscia niniejszej uchwaty sa:
1) zalacznik nr 1 - rysunek zintegrowanego planu inwestycyjnego w skali 1:2 000;

2) zalacznik nr 2 - rozstrzygnigcie w sprawie sposobu realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

3) zatacznik nr 3 - dane przestrzenne o ktérych mowa w art. 67a ustawy z dnia 27 marca 2003 o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Niniejszy plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Mragowo przyjetego Uchwata nr XXIX/295/13 Rady Gminy Mragowo z
dnia 05 wrzesnia 2013 r. zmienionego Uchwatg nr XX/167/16 Rady Gminy Mragowo z dnia 25
maja 2016 r. oraz Uchwatg nr XXV11/241/2026 Rady Gminy Mragowo z dnia 27 maja 2026 r.

§2.1. Ustala si¢ nastepujace definicje uzytych w planie terminow:

1) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia ograniczajaca obszar, na ktorym dopuszcza si¢
wznoszenie budynkow oraz okreslonych w ustaleniach planu rodzajow budowli naziemnych
nie bedacych liniami przesylowymi, sieciami uzbrojenia terenu i urzagdzeniami infrastruktury
technicznej;

2) przepisy odrebne - aktualne przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi, a takze
ratyfikowane umowy mi¢dzynarodowe, prawodawstwo organizacji organow
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miedzynarodowych, ktérych Rzeczpospolita Polska jest cztonkiem oraz praw Unii
Europejskiej, obowigzujace w regulowanej dziedzinie;

3) terenie funkcjonalnym - nalezy przez to rozumie¢ teren o jednakowej funkcji podstawowej i
zasadach zagospodarowania, stanowigcy jeden obszar ograniczony liniami rozgraniczajacymi,
oznaczony symbolem oraz oznaczeniem cyfrowym,

4) urzadzenia towarzyszgce budynkom — budowle, urzadzenia techniczne zapewniajgce
mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, takie jak przylacza i
urzadzenia instalacyjne, parkingi, place postojowe, place pod $mietniki, chodniki, dojscia i

dojazdy.

2. Nie zdefiniowane pojecia nalezy rozumie¢ zgodnie z przepisami odregbnymi.

83.1. W zintegrowanym planie inwestycyjnym okresla sie:

1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

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

4) zasady ksztaltowania krajobrazu oraz tereny krajobrazéow priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspodiczesnej;

6) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

7) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy,
minimalng liczbe 1 sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie zabudowy i1 gabaryty
obiektow;

8) granice 1 sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrgbnych przepisow;

9) szczegodlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

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

11) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendow;
12) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optatg, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 4.

2. W granicach obszaru objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym nie wystepuja:

a) tereny szczegdlnego zagrozenia powodzia,

b) tereny objete procedura scalania i podziatu nieruchomos$ci w trybie ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami,
c) tereny udokumentowanych z16z kopalin i tereny gornicze,

d) tereny osuwisk,



e) tereny zamknicte.

Rozdzial 2
USTALENIA OGOLNE
84.1. Obszar zintegrowanego planu inwestycyjnego obejmuje tereny funkcjonalne, wydzielone liniami
rozgraniczajacymi, dla ktorych ustala si¢ przeznaczenie i sposoby uzytkowania terenu jako:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej 0znaczone symbolem MNW,
2) teren ustug turystyki oznaczony na rysunku planu symbolem UT,
4) teren ustug handlu detalicznego i ustug gastronomii oznaczony symbolem UHD-UG,
5) teren ustug sportu i rekreacji oznaczone symbolem US,
6) teren infrastruktury technicznej — teren ujecia wod oznaczony symbolem WU,
7) teren infrastruktury technicznej — tereny oczyszczalni $ciekow oznaczony symbolem 1KO,
8) teren infrastruktury technicznej — teren elektroenergetyki oznaczony symbolem |E;
9) teren lasu oznaczony symbolem L,
10) teren zieleni urzadzonej oznaczony symbolem ZP,
11) teren zieleni naturalnej oznaczonej symbolem ZN,
12) teren rolnictwa z zakazem zabudowy oznaczony symbolem RN,
13) teren wod powierzchniowych §rodladowych oznaczony symbolem WS,
14) teren niesklasyfikowany oznaczony symbolem N,
15) teren drogi dojazdowej oznaczony symbolem KDD,
16) teren komunikacji drogowej wewnetrznej, 0znaczony symbolem KR,
17) teren komunikacji pieszo - rowerowej oznaczony symbolem KP,
18) teren komunikacji rowerowej oznaczony symbolem KPR.

2. Pelny tekst niniejszych ustalen zawiera ustalenia ogoélne dla catego obszaru objetego
zintegrowanym planem inwestycyjnym i ustalenia szczegdtowe dla terendw funkcjonalnych
znajdujacych si¢ w obszarze objetym planem.

85. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

1. Ustala si¢ zachowanie 1 ochron¢ istniejacego $rodowiska przyrodniczego w postaci wod
powierzchniowych, laséw 1 zadrzewien na terenach zieleni naturalnej oraz przestrzeni otwartej,

2. Ustala si¢ zachowanie dostepu do brzegdéw wod rzeki i jeziora zgodnie z przepisami odrgbnymi.
3. Lad przestrzenny zostanie uksztalttowany poprzez:
a) realizacj¢ zaprojektowanego czytelnego uktadu komunikacyjnego,
b) wyznaczone drogi rowerowe,
¢) ustalone nieprzekraczalne linie zabudowy,
d) ustalone gabaryty projektowanej zabudowy,
e) powierzchni¢ biologicznie czynng wzbogacong nasadzeniami drzew i krzewow,
f) zagospodarowaniem terendw projektowanej zieleni urzadzonej wzbogaconej urzadzeniami
rekreacyjnymi dla dzieci 1 dorostych oraz malg architekturg.
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86. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

1. Obszar objety zintegrowanym planem inwestycyjnym w calosci polozony jest w Obszarze
Chronionego Krajobrazu Jezior Leginsko - Mragowskich ustanowionym prawnie na podstawie
przepisow odrebnych dotyczacych ochrony przyrody.

2. Obszar w audycie krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
warminsko — mazurskiego stanowi Krajobraz przyrodniczo-kulturowy uksztalttowany w wyniku
wspolnego dziatania proceséw naturalnych oraz §wiadomych modyfikacji pokrycia terenu i
struktury przestrzennej przez cztowieka. Zgodnie z rekomendacja audytu krajobrazowego w
obszarze obje¢tym zintegrowanym planem inwestycyjnym:

1) dziatania w obrebie obszaru realizowane bedg w sposdb niepowodujgcy negatywnych
oddziatywan na cele 1 przedmiot ochrony;

2) utrzymana bedzie funkcja produkcji lesnej, rolnej, turystycznej i rekreacyjnej oraz osadniczej z
utrzymaniem najwyzszych standardow ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego i
krajobrazu;

3) utrzymane zostang funkcje ekologiczne obszaru w postaci wéd, laséw oraz zieleni naturalnej;

4) utrzymany jest wodny szlak turystyczny (kajakowych) na rzece Dejna z poszanowaniem
warto$ci krajobrazowych 1 kulturowych oraz waloréw $rodowiska przyrodniczego;

5) drozno$¢ i tacznos¢ ekologiczng obszarOw tworzacym regionalng sie¢ korytarzy
ekologicznych zapewnig tereny lesne, tereny zadrzewione, wody, tereny podmokte, zielen
naturalna w postaci tgk i szuwarow.

3. Ogolne ustalenia dla obszaru objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym w zakresie ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) zakaz lokalizacji obiektow powodujacych przekroczenie standardow jakosci srodowiska, w tym
hatasu, okreslonych w przepisach odrgbnych w stosunku do przyjetej funkcji terenu;

2) wykluczenie mozliwosci zanieczyszczenia podtoza gruntowego w trakcie realizacji inwestycji;
3) zakaz zmian kierunku odptywu wod opadowych i roztopowych na grunty sasiednie;

4) przy realizacji ustalen zintegrowanego planu inwestycyjnego nalezy przestrzegac
nastepujacych zasad:

a) chroni¢ prochniczg warstwe gleby przed degradacja i zniszczeniem, zdejmujac jg na czas
realizacji inwestycji na grubos¢ 20 cm, uzywajac ja po zakonczeniu budowy do tworzenia
warstwy wierzchniej.

b) zagospodarowanie mas ziemnych, powstatych podczas prac budowlanych, w pierwszej
kolejnosci do wyrdwnania terenu w miejscu realizacji inwestycji, z dopuszczeniem
usuwania ich nadmiaru zgodnie z przepisami odrebnymi,

c) zachowa¢ istniejacg rzezbg terenu, niwelete drog projektowaé w dostosowaniu do
istniejacych warstwic,

d) zagospodarowanie terenu dostosowac¢ do warunkow przyrodniczych i krajobrazowych,

4. W zakresie ochrony powietrza przed zanieczyszczeniem nakazuje si¢ stosowanie w celach
grzewczych technologii gwarantujacych zachowanie ustalonych norm emisji zanieczyszczen do
atmosfery, okreslonych w przepisach odrebnych.

5. W zakresie ochrony przed hatasem ustala sig:
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1) ucigzliwos¢ wynikajaca z prowadzonej dziatalnoéci nie moze przekracza¢ dopuszczalnego
poziomu, okreslonego w przepisach odrgbnych, dla poszczegdlnych funkeji terenu ustalonych
planem.

2) na terenach oznaczonych symbolami UT i US obowiazujg standardy akustyczne, okreslone w
przepisach odrgbnych sklasyfikowane jako tereny ustlugowe i tereny zabudowy zwigzane ze
stalym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy.

87. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspolczesnej:
1. Na obszarze obj¢tym zintegrowanym planem inwestycyjnym znajdujg sie strefy archeologiczne,

oznaczone na rysunku planu symbolem:

a) AZP 21-69/28 - osada z czas6w rzymskich,

b) AZP 21-69/27 — cmentarzysko,
w celu ochrony wartosci historycznej wszelkie dziatania budowlane w strefie ochrony
archeologicznej prowadzone mogg by¢ zgodnie z obowigzujagcymi przepisami ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami.

2. Na obszarze opracowania znajduja si¢ stanowiska archeologiczne, oznaczone symbolem OW1 i
OW2, w przypadku natrafienia na zabytek archeologiczny, zastosowanie maja przepisy ustawy o
ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami.

§ 8. Ustalenia dotyczace wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych.
1. Wyznacza si¢ tereny przeznaczony na cel publiczny, oznaczony symbolem US, L, ZP, ZN, WS
oraz KDD, KP, KPR dla ktérych ustala sig:
1) zapewnienia ogolnodostepnosci,
2) stosowania rozwigzan technicznych umozliwiajacych swobodne korzystanie 0s6b z rdznego
rodzaju niepelnosprawnos$ciami.

2. Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ urzadzen technicznych o maksymalnej wysokosci 15 m.

3. Dopuszcza si¢ zagospodarowanie terendw biologicznie czynnych zielenig w formie zadrzewien,
krzewow, szpalerow drzew.

4. Przy projektowaniu poszczegélnych elementéw zainwestowania nalezy uwzgledni¢ zasady
wynikajace z uniwersalnego projektowania, w szczegdlnosci stuzace zapewnieniu dostgpnosci
architektonicznej osobom ze szczeg6lnymi potrzebami.

5. Zasady zabudowy i zagospodarowania terenéw, o ktérych mowa w ust. 1 znajdujg si¢ w Rozdziale
III, ustalenia szczegotowe.

8 9. Ustalenia dotyczace zasad podzialu terenu:

1) przebieg linii rozgraniczajacych dla celow opracowan geodezyjnych okresla si¢ poprzez odczyt
graficzny osi linii z rysunku planu;

2) projektowane granice terenow o ré6znym sposobie uzytkowania lub zagospodarowania terenu
oznaczone linig rozgraniczajaca, dla ktorych nie podano wymiaru, okresla si¢ poprzez odczyt
graficzny osi linii z rysunku planu;

3) ustala si¢ minimalne powierzchnie dziatki budowlanej dla:

a) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej oznaczonej symbolem MNW — 700
m?,
b) zabudowy ustug turystyki oznaczanej symbolem UT — 2000 m?,
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§ 10.

§11.

¢) zabudowy ustugowej 0znaczanej symbolem UHD-UG, dla pojedynczego obiektu 1000 m?.
d) zabudowy ustug sportu i rekreacji US - nie ustala sig.

4) dopuszcza si¢ wydzielanie innej powierzchni dzialki, jezeli bedzie stuzyta korekcie granic w
celu poprawy warunkow zabudowy i zagospodarowania.

Sposdéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw

1) Dopuszcza si¢ realizacje tymczasowych obiektow budowlanych nietrwale zwigzanych z
gruntem na terenach oznaczonych symbolem ZP, UHD-UG i US, w tym budynkow do obstugi
terenu, toalet;

2) Wysokos$¢ obiektow i urzadzen infrastruktury do 15 m.

Ustalenia dotyczace zasad obslugi, modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
komunikacji:

. Gléwny uktad komunikacyjny obszaru objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym oparty

jest o droge wojewddzka klasy zbiorczej. Obstuga wewnetrzna terenu oparta jest na dwdch

zjazdach z drogi wojewddzkiej uzupetniona siecig drog wewnetrznych (KR), z ktérych odbywat

si¢ bedzie dostep do poszczegodlnych terenow i poszczegolnych dziatek budowlanych:

a) w czeSci potnocnej zjazd z drogi zbiorczej droga dojazdows, oznaczong symbolem 1KDD,
ktora laczy sie z drogg wewngtrzng 1KR i ciggnie si¢ do konca terenu oznaczonego symbolem
1UT, zakonczona zawrotka,

b) w czgéci potudniowej drugi zjazd z drogi zbiorczej drogg dojazdows, oznaczong symbolem
2KDD, przechodzaca w droge wewngtrzng 2 KR.

. Wszystkie wymienione drogi oprocz jezdni winny posiada¢ minimum jednostronne chodniki.
. Szerokos¢ drog wewnetrznych zgodnie z rysunkiem planu.

. Ustala si¢, ze na zjazdach z drog wewnetrznych na droge publiczng klasy Z zostang wykonane

trojkaty widocznosci 10 x 10 m.

. Wzdhuz drogi oznaczonej symbolem 2KR po jej prawej stronie, poza linig rozgraniczajaca,

wyznaczono $ciezke rowerowa szer. 2,5 m oznaczong symbolem KPR.

. Pomiedzy terenami zabudowy, oznaczonej symbolem 1MNW i 2MNW, nalezy wykonaé cigg

pieszo - rowerowy szer. 5 m, oznaczony symbolem KP.

. Na obszarze objetym ustaleniami zintegrowanego planu inwestycyjnego nalezy zapewni¢ miejsca

postojowe dla samochoddw osobowych w ilosci pokrywajacej potrzeby:

1) dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych - min. 1 miejsce postojowe na dzialce, nie liczac
miejsca w garazu,

2) dla zabudowy zbiorowej na kazdy pokdj 1 miejsce postojowe oraz 1 miejsce dla autokaru na
kazde 100 16zek;

3) dla zabudowy sportowo - rekreacyjnej 15 miejsc postojowych na 1000 m? powierzchni
uzytkowej budynku;

4) dla zabudowy ushugowej handlu detalicznego 1 miejsce na kazde na 100 m? powierzchni
handlowej;
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5) dla zabudowy uslugowo gastronomicznej 1 miejsce na 1 stolik lub 1 miejsce na 20 m?
powierzchni lokalu gastronomicznego;

6) dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa 1 miejsce na kazde 12 miejsc parkingowych;

7) dla terenéw ujecia wod (IWU), terendw elektroenergetyki (IE) miejsca postojowe realizowac
wg potrzeb,

8) niec wyznacza si¢ miejsc postojowych dla terenu oczyszczalni $ciekow (IKO), terenu lasu (L),
terenu zieleni naturalnej (ZN), niesklasyfikowanych (N) oraz terendéw rolnictwa z zakazem
zabudowy (RN);

9) na terenie zieleni urzadzonej oznaczonym symbolem 3ZP dopuszcza si¢ realizacj¢ miejsc
postojowych, o nawierzchni przepuszczalnej, wg potrzeb 0séb korzystajacych z rekreacji.

8 12. Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury
technicznej

1. Na obszarze objetym zintegrowanym planem inwestycyjnym ustala si¢ lokalizacje inwestycji celu
publicznego z zakresu infrastruktury technicznej (linie energoelektryczne i gazociagi), dla ktorych
obowigzujg strefy kontrolowane o szerokosciach uzaleznionych od $rednicy oraz typu tych sieci,
zgodnie z przepisami odrgbnymi, w granicach ktorych obowigzuja ograniczenia w zabudowie i
zagospodarowaniu przestrzennym, wynikajace z wymogow przepiséw odrgbnych.

2. Ustala si¢ zasad¢ realizacji systemoOw gospodarki wodno-sciekowej, dziatajacych w ramach
rozwigzan systemowych dla catego obszaru opracowania, takich jak sieci kanalizacji sanitarnej
wraz z wlasng oczyszczalnig dopuszcza si¢ wiaczenie sieci w zbiorczy system infrastruktury
kanalizacyjnej oraz sieci wodociggowej wraz z podigczeniem do ujgcia wody lub zbiorczego
systemu infrastruktury wodociggowe;j.

3. Przy realizacji niezbednej infrastruktury technicznej obowigzuje przestrzeganie przepisow
odrebnych w zakresie ochrony Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Leginsko - Mragowskich.

4. Ustala si¢ ogolne zasady uzbrojenia terenow:

1) realizacja budowli, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej: wodociggowej, kanalizacji
sanitarnej, kanalizacji deszczowej, sieci elektroenergetycznej, gazowej, telekomunikacyjnej,
teleinformatycznej w tym szerokopasmowej, na warunkach i zasadach okreslonych w
przepisach odrgbnych;

2) sieci infrastruktury 1 elementow 2z nig zwigzanych nalezy lokalizowaé w pasach
rozgraniczajacych drogi, dopuszcza si¢ budowe sieci w terenie oznaczonym symbolem RN,
ZN, N, ZP, UT, UHD-UG, US i L lub przez wody rzeki Dajny zgodnie z przepisami
odrebnymi;

3) dopuszcza si¢ budowe infrastruktury technicznej w tym Sieci i wolno stojacych obiektow
nadziemnych i podziemnych oraz liniowych obiektow i przebiegow sieci a takze przebudowe,
modernizacj¢, remont, utrzymanie i likwidacje istniejacej infrastruktury technicznej, zgodnie z
przepisami odrgbnymi;

5. W zakresie zaopatrzenia w wode obowigzuje:
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1) do czasu wpigcia w zbiorczy system infrastruktury obowigzuje zaopatrzenie w wode dla
zabudowy realizowanej w planie z ujecia wody realizowanego na terenie oznaczonym
symbolem 1IWU siecig wodociggowa realizowana w ramach realizacji planu;

3) nakaz przytaczenia obiektéw budowlanych do sieci wodociggowej na zasadach okreslonych w
przepisach odrebnych;

4) nakaz zapewnienia dostawy wody do celow przeciwpozarowych zgodnie z wymogami W
przepisach odrebnych.

6. W zakresie $ciekow bytowych, komunalnych 1 gospodarczych ustala si¢:

1) do czasu wpigcia w zbiorczy system infrastruktury kanalizacyjnej obowigzuje nakaz
odprowadzania s$ciekéw do sieci kanalizacji sanitarnej, z ktorej odprowadzane bedg do
oczyszczalni $ciekow, realizowanej w ramach zintegrowanego planu inwestycyjnego, na
terenie oznaczonym symbolem 11KO;

2) nie dopuszcza si¢ na obszarze planu realizacji szczelnych zbiornikéw bezodptywowych;.

3) dopuszcza si¢ przeksztalcenie oczyszczalnia Sciekow W przepompownie, po wpieciu Sieci
kanalizacyjnych w system zbiorczego odprowadzania $ciekow,

7. W zakresie odprowadzania wdd opadowych i roztopowych:

1) realizacja kanalizacji deszczowej wzdluz drog realizowanych w ramach projektowanej
zabudowy;

2) przy projektowaniu sposobow odwodnienia poszczegdlnych terenéw funkcjonalnych nalezy
ogranicza¢ ilos¢ bezposrednich odpltywéw wody m.in. poprzez budowg oczek wodnych,
zbiornikow retencyjnych, ogrodéw deszczowych, zagospodarowania ich do celéw
gospodarczych lub umozliwienie wsigkania ich do gruntéw czesci albo catosci.

8. W zakresie gromadzenia i usuwania odpadow ustala sig:

1) nakaz segregacji wytwarzanych odpadéw, w tym odpaddéw niebezpiecznych zgodnie z
obowigzujacymi przepisami odrgbnymi;

2) dopuszcza si¢ gromadzenie odpadow komunalnych w granicach dziatek, na ktérych sa one
wytwarzane, a nast¢pnie usuwanie ich zgodnie z wymogami przepisow odrgbnych;

9. W zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala si¢ ogrzewanie budynkéw indywidualne z zastosowanie
paliw ekologicznych, dopuszcza si¢ przylaczenie obiektoéw budowlanych do sieci gazowej na
zasadach okre§lonych w przepisach odregbnych.

10. W zakresie elektroenergetyki ustala sig:

1) dopuszcza si¢ likwidacje napowietrznej istniejacej linii Sredniego napigcia i zastgpienie jej
kablem podziemnym w liniach rozgraniczajacych drog oraz terendw oznaczonych symbolem:
1UHD-UG, 1IE, 9ZN, 1RN, 2RN oraz w pasie wyznaczonym pod lini¢ napowietrzng w
terenach oznaczonych symbolem 4L i 5L;

2) budowa nowych sieci w miar¢ mozliwosci kablowych w pasach rozgraniczajacych drog;
3) zasilanie budynkow z istniejacej lub projektowanej sieci elektroenergetycznej;

4) budowa stacji transformatorowych na terenie elektroenergetyki oznaczonym symbolem IE.
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11. Obowiazujg pasy technologiczne (pasy ochrony funkcyjnej) wzdhuz istniejacych i projektowanych
sieci infrastruktury technicznej o szerokosciach uzaleznionych od s$rednicy oraz typu sieci,
zgodnie z przepisami odr¢bnymi, w granicach ktorych:

1) obowigzuje zakaz lokalizacji budynkdéw, elementéw matej architektury i reklam trwale
zwigzanych z gruntem oraz sadzenia roslinnosci wysokiej i o rozbudowanym systemie
korzeniowym, w tym obowigzuje szerokos$¢ pasa wycinki podstawowej drzew w trasie linii wg
przepisoOw odrgbnych;

2) dopuszcza si¢ w tych pasach realizacje szlakoéw komunikacyjnych oraz urzadzen i sieci
infrastruktury techniczne;j.

12. Dopuszcza si¢ budowe sieci gazowych z uwzglednieniem stref kontrolowanych o szeroko$ciach
uzaleznionych od $rednicy oraz typu gazociagu, zgodnie z przepisami odrebnymi, w granicach
ktérych obowigzuje zakaz lokalizacji budynkow, urzadzen statych skladow 1 magazynow,
sadzenia drzew i krzewOw oraz podejmowania dziatalno$ci mogacej zagrozi¢ trwato$ci gazociggu
podczas jego eksploatacji.

13. W zakresie budowy sieci teletechnicznych:
1) nakaz zapewnienia dost¢pu do istniejacych, modernizowanych i nowych przebiegdéw sieci;

2) sieci teletechniczne i teleinformatyczne nalezy realizowac jako system kabli podziemnych.

813. Ustalenia, dotyczace stawek procentowych sluzacych naliczeniu oplaty planistycznej.

Ustala si¢ stawke procentowa stuzgca naliczaniu optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o
planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym, pobieranej przez Wojta Gminy przy zbyciu
nieruchomos$ci w wysokosci 20% dla obszarow o funkcji MNW, UT, UHD-UG, US. Dla terenéw o
funkcji L, ZP, ZN, N, IKO, IWU, IE, RN, WS wzrost wartosci nieruchomosci z tytutu uchwalenia

planu nie nastgpi.

Rozdzial 3
USTALENIA SZCZEGOLOWE

814.1. Wyznacza si¢ tereny funkcjonalne, oznaczone symbolem MNW - teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, w tym 1IMNW, 2MNW, 3MNW, 4MNW i
5MNW. Razem powierzchnia terenéw oznaczonych symbolem MNW wynosi — 16,81 ha.

2. Zasady ochrony i ksztaltowanie ladu przestrzennego

1) obowiazuja nieprzekraczalne linie zabudowy, jak zaznaczono na rysunku planu:
a) 20 m od krawedzi jezdni drogi wojewodzkiej klasy Z,
b) 6 m od linii rozgraniczajacej drog KDD, 1KR i 2KR, lub drogi rowerowej 1KPR oraz 5 m

od linii rozgraniczajacej z droga 3KR, zgodnie z rysunkiem planu,

c) odlegtosci od pozostatych na dziatce granic, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) Usytuowanie garazu nie moze wykracza¢ wigcej niz 2 m przed elewacje frontowa budynku
mieszkalnego.

3. W ramach zabudowy terenu funkcjonalnego dopuszcza sie¢:

1) podziat na dziatki budowlane o powierzchni zgodnie z 89 pkt 3 ppkt a;
2) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
3) wydzielenie drog wewngtrznych o szeroko$ci 8 do 10 m;
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4) budowa zbiornikow retencyjnych lub oczek wodnych.
. Zasada zagospodarowania terenu, ksztaltowanie zabudowy

1) W ramach okreslonej funkcji na dzialce mogg by¢ realizowane:
a) 1 budynek mieszkalny, garaz (max. 2 stanowiska) lub budynek mieszkalny potaczony z
garazem oraz 1 budynek gospodarczy,
b) podjazdy, parking, infrastruktura techniczna dla zaopatrzenia obiektow w media;

2) ustalenia dla zabudowy mieszkaniowe;j:

a) wysokos¢ budynku — do kalenicy dachu maks. 9,5 m,

b) liczba kondygnacji: max. II, w tym poddasze uzytkowe,

¢) dopuszcza si¢ I kondygnacj¢ podziemna,

d) dach dwuspadowy o nachyleniu 30° do 45°, dopuszcza si¢ dach wielospadowy z tym, ze
dtuzsza kalenica bedzie rozumiana jako kalenica gldwna,

e) kalenica gtowna ustawiona: prostopadle (z tolerancjg 20°) do frontu dziatki,

f) pokrycie dachu: dachéwka, dopuszcza si¢ pokrycie dachowko - podobne z wykluczeniem
koloru jaskrawo zielonego i niebieskiego;

3) dla zabudowy gospodarczej i garazowej nie zwigzanej z budynkiem mieszkalnym:
a) wysokos¢ budynku od poziomu terenu do kalenicy maks. 5,5 m,
b) dach jedno lub dwuspadowy, nie ustala si¢ kata nachylenia potaci dachu,
c) pokrycie dachu identyczne lub w kolorze zblizonym do pokrycia dachu budynku
mieszkalnego;
4) powierzchnia zabudowy do 25% ogolnej powierzchni dziatki budowlanej;
5) udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej min.
50%;
6) wskaznik intensywnos$ci zabudowy nadziemnej od 0,05 do 0,5.

815.1. Wyznacza si¢ tereny funkcjonalne, oznaczone symbolem UT - teren zabudowy uslug

turystyki, w tym 1UT, 2UT, 3UT i 4UT. Powierzchnia terenu oznaczona symbolem UT wynosi
5,86 ha.

2. Zasady ochrony i ksztaltowanie ladu przestrzennego
1) obowigzuje nieprzekraczalna linia zabudowy:
a) od drogi wewnetrznej oznaczonej symbolem 1KR w odleglosci 6 m, jak zaznaczono na
rysunku planu,
b) odleglosci od granic pozostatych zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Zasada zagospodarowania terenu, ksztaltowanie zabudowy
1) w ramach okreslonej funkcji moga by¢ realizowane:
a) budynki zamieszkania zbiorowego, garaze, w tym garaze podziemne,
b) budynki gospodarcze,
¢) podjazdy, parkingi, infrastruktura techniczna;
2) dla zabudowy zamieszkania zbiorowego obowigzujg ustalenia:
a) wysokos¢ budynku — maks. 15,0 m,
b) liczba kondygnacji naziemnych: maksimum - 3, podziemnych - 1,
) dach dwuspadowy o nachyleniu 30° do 45°, dopuszcza si¢ dach wielospadowy z tym, ze
dluzsza kalenica bg¢dzie rozumiana jako kalenica glowna,
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d) pokrycie dachu: dachéwka, dopuszcza si¢ pokrycie dachowko - podobne z wykluczeniem
koloru jaskrawo zielonego i niebieskiego;
3) powierzchnia zabudowy do 50 % ogo6lnej powierzchni dziatki budowlanej;
4) ustala si¢ udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej min. 30 %;
5) wskaznik intensywnos$ci zabudowy nadziemnej od 0,1 do 1,5.

816.1. Wyznacza si¢ teren funkcjonalny, oznaczony symbolem UHD-UG - teren zabudowy uslug
handlu detalicznego i uslug gastronomicznych, w tym 1UHD-UG. Powierzchnia terenu
oznaczona symbolem UHD-UG wynosi 0,95 ha.

2. Zasady ochrony i ksztaltowanie ladu przestrzennego
1) obowigzuje nieprzekraczalna linia zabudowy:
a) od drogi wojewddzkiej wynoszaca min. 20 m, jak zaznaczono na rysunku planu,
b) od drogi publicznej KDD oraz wewnetrznej 1KR - 10 m,
c) odlegtosci od granic pozostatych zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Zasada zagospodarowania terenu, ksztaltowanie zabudowy
1) w ramach okres$lonej funkcji ustala si¢ realizacje:
a) budynkoéw ustugowych handlowych i gastronomicznych,
b) podjazdy, parkingi,
c) urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej,
d) mata architektura, obiekty i budynki tymczasowe nie zwigzane trwale z gruntem,
e) dopuszcza si¢ realizacj¢ urzadzen i budowli zwigzanych z kanalizacja sanitarna;

2) dla zabudowy ustugowej obowigzuja ustalenia:
a) wysokos¢ budynkdw — maks. 10,0 m,
b) liczba kondygnacji naziemnych — do 2,
¢) rodzaj dachu — ptaski lub wielospadowy o kacie nachylenia 30° - 45°, jednakowy dla
wszystkich budynkéw,
d) pokrycie dachu ostrego dachowka lub materialem dachéwkopodobnym z wykluczeniem
koloru jaskrawo zielonego i niebieskiego; pokrycia dachu ptaskiego nie ustala si¢;

3) dla budynkow tymczasowych obowiazuje:
a) wysokos¢ do 4,0 m,
b) materiat Scian zewnetrznych jednakowy dla wszystkich budynkdow,
c) rodzaj i pokrycie dachu — nie ustala sig¢, jednakowy dla wszystkich budynkow;
4) powierzchnia zabudowy do 25 % og6lnej powierzchni dziatki budowlanej;
5) ustala si¢ udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej min. 30 %;
6) wskaznik intensywnosci zabudowy nadziemnej od 0,01 do 0,5.

817.1. Wyznacza si¢ tereny funkcjonalne, oznaczone symbolem US — teren uslug sportu i
rekreacji, w tym 1US, 2US, 3US i 4US. Razem powierzchnia terenow oznaczonych symbolem
US wynosi 2,51 ha.

2. Zasady ochrony i ksztaltowanie ladu przestrzennego
1) odlegtosci zabudowy od granicy dziatki budowlanej zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Zasada zagospodarowania terenu, ksztaltowanie zabudowy
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1) w ramach okreslonej funkcji ustala si¢ realizacje:
a) budynki obstugujace teren ustug sportu i rekreacji oraz administracji z dopuszczeniem
gastronomi,
b) podjazdy, miejsca postojowe 0 nawierzchni przepuszczalnej, infrastruktura techniczna,
c) obiekty i urzadzenia sportowo - rekreacyjne,
d) stragany i budynki tymczasowe nie trwale zwigzane z gruntem;

2) dla budynkow obowigzuja ustalenia:
a) wysokos¢ budynku —do 6,0 m,
b) liczba kondygnacji naziemnych - I, dopuszcza si¢ kondygnacje podziemna,
c) rodzaj i pokrycie dachu — ptaski lub wielospadowy o kacie nachylenia 30° - 45°; dach
jednakowy dla wszystkich budynkow,
d) pokrycie dachu ostrego dachowka lub materiatem dachéwkopodobnym z wykluczeniem
koloru jaskrawo zielonego i niebieskiego; pokrycia dachu ptaskiego nie ustala sig;

3) dla budynkow tymczasowych i budowli obowigzuje:
a) wysokos¢ do 4,0 m,
b) rodzaj dachu i pokrycia — nie ustala si¢;

4) powierzchnia zabudowy do 50 % ogo6lnej powierzchni dziatki budowlanej;

5) ustala si¢ udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej min. 30%;

6) wskaznik intensywnosci zabudowy nadziemnej od 0,01 do 0,5.

818.1. Wyznacza si¢ tereny funkcjonalne, oznaczone symbolem IWU - teren ujecia wod, w tym
1IWU lub 2IWU. Razem powierzchnia terendéw oznaczonych symbolem IWU wynosi 0,91 ha.

2. Zasady ochrony i ksztaltowanie ladu przestrzennego
Odleglosci zabudowy od drogi wewngtrznej min. 5 m, odlegto$¢ od pozostatych granic dziatki
budowlanej zgodnie z przepisami odrgbnymi.

3. Zasada zagospodarowania terenu, ksztaltowanie zabudowy
1) w ramach okreslonej funkcji na terenie oznaczonym symbolem 11KU ustala sig¢ realizacje:
a) urzadzen technologicznych zwigzanych z poborem wody i jej rozprowadzeniem do celow
bytowych,
b) podjazdy, infrastruktura techniczna;

2) teren oznaczony symbolem 2IWU stanowi rezerwe dla dodatkowego ujecia wody:

3) wysokos¢ urzadzen, budynkdw i budowli do 10,0 m;

4) powierzchnia zabudowy do 20 % powierzchni dziatki budowlanej;

5) udzialu powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej nie
ustala sig;

6) wskaznik intensywnosci zabudowy nadziemnej od 0,01 do 0,2.

819.1. Wyznacza si¢ teren funkcjonalny, oznaczony symbolem IKO - teren oczyszczalni $ciekow,
w tym 1KO. Powierzchnia terenu oznaczona symbolem 1KO wynosi 1.03 ha.

2. Zasada zagospodarowania terenu, ksztaltowanie zabudowy
1) w ramach okreslonej funkcji ustala si¢ realizacje:
a) urzadzen technologicznych niezbednych do oczyszczania sciekéw komunalnych,
b) podjazdy, infrastruktura techniczna;
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2) wysokos¢ urzadzen, budynkdéw i budowli do 10,0 m,

3) powierzchnia zabudowy do 20 % powierzchni dziatki budowlanej;

4) udziatu powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej nie
ustala sie.

5) wskaznik intensywnosci zabudowy nadziemnej od 0,01 do 0,2.

3. Odbiornikiem $ciekdw oczyszczonych bedzie system polderow na terenach oznaczonych
symbolami 2RN, 5RN i 6RN, w miejscach oznaczonych szrafem.

820.1. Wyznacza si¢ tereny funkcjonalne, oznaczone symbolem IE — teren elektroenergetyki, w
tym 1IE i 2IE. Razem powierzchnia terenéw oznaczonych symbolem IE wynosi 0,08 ha.

2. Zasada zagospodarowania terenu, ksztaltowanie zabudowy
1) w ramach okreslonej funkcji ustala si¢ realizacje:
a) urzadzen technicznych,
b) podjazdy, infrastruktura techniczna;

2) wysokos¢ urzadzen, budynkoéw 1 budowli do 10,0 m
3) powierzchnia zabudowy do 40% powierzchni dziatki budowlane;j;

4) udziatu powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej nie
ustala sig;
5) wskaznik intensywnosci zabudowy nadziemnej od 0,01 do 0,4.

§21.1. Wyznacza si¢ tereny funkcjonalne, oznaczone symbolem ZP — teren zieleni urzadzonej, w
tym 1ZP, 2ZP, 3ZP, 4ZP oraz 5ZP. Razem powierzchnia terenéw oznaczonych symbolem ZP
wynosi 9,13 ha.

2. Zasada zagospodarowania terenu, ksztaltowanie zabudowy
1) w ramach okreslonej funkcji ustala si¢ realizacjg:
a) zieleni publicznej w formie trawnika, nasadzen krzewow, drzew oraz bylin ozdobnych,
ktorych wymagania sg zgodne z wlasciwosciami gleby,
b) mata architektura w formie altanek, pergoli, taweczek,
c) alejki dla pieszych oraz dla rowerdw,
d) boiska, urzadzenia rekreacyjne dla dzieci, mtodziezy i dorostych, w tym plaze i place zabaw,
e) oswietlenie terenu.

2) dopuszcza sig realizacje:
a) budynkow obstugujacych tereny sportu i1 rekreacji, administracji z dopuszczeniem
gastronomii,

b) budynki i obiekty tymczasowe nie zwigzane trwale z gruntem,
c) dojazd do realizowanych budynkow oraz do jeziora,

d) miejsca postojowe wg potrzeb, dla korzystajacych z rekreacji, o nawierzchni
przepuszczalnej,

e) sieci, urzadzenia i budowle infrastruktury technicznej takiej jak sie¢ kanalizacyjna,
elektroenergetyczna, teletechniczna, teleinformatyczna i sie¢ gazowa;

3) wysokos¢ urzadzen, budynkoéw i budowli do 10, 0 m;
4) pokrycia dachu na budynkach nie ustala sig¢;
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5) wysokos¢ budowli infrastruktury technicznej do 15 m;

6) powierzchnia zabudowy do 15 % powierzchni funkcjonalnej terenu wydzielonego liniami
rozgraniczajacymi,

7) ustala sie¢ min. 70% udziatu powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni
funkcjonalnej terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi.

822.1. Wyznacza si¢ tereny funkcjonalne, oznaczone symbolem ZN — tereny zieleni naturalnej, w
tym 1ZN, 2ZN, 3ZN, 4ZN, 5ZN, 6ZN, 7ZN, 8ZN, 9ZN, 10ZN, 11ZN, 12ZN, 13ZN, 14ZN,
15ZN, oraz 16ZN. Laczna powierzchnia terenow oznaczonych symbolem ZN wynosi 2,40 ha.

2. Zasada zagospodarowania terenu, ksztaltowanie zabudowy
1) w ramach okreslonej funkcji ustala si¢:
a) zachowanie uksztattowania terenu,
b) zachowanie istniejgcej zieleni naturalnej;

2) dopuszcza si¢ realizacje sieci, budowli 1 urzadzen infrastruktury technicznej;

3) ustala si¢ udziat min. 90% powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu
wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi.

823.1. Wyznacza si¢ teren funkcjonalny, oznaczony symbolem RN - teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, w tym 1RN, 2RN, 3RN, 4RN, 5RN oraz 6RN. Laczna powierzchnia terenow
oznaczonych symbolem RN wynosi 27,93 ha.

2. Ustala sig:
1) teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
2) dopuszcza si¢ lokalizacje sieci infrastruktury technicznej, wodociagowej, kanalizacji sanitarnej,
sieci elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne;

3. Na terenach oznaczonych symbolem 2RN, 5RN oraz 6RN, w miejscach wyznaczonych szrafem,
dopuszcza si¢ lokalizacje zbiornikdw retencyjnych i1 polderow a takze zbiornikow matej retencji
dla potrzeb rolnictwa, zasilanych oczyszczonymi $ciekami z projektowanej oczyszczalni.

824.1. Wyznacza si¢ tereny funkcjonalne, oznaczone symbolem L — teren lasu, w tym 1L, 2L, 3L,
4L, 5L, 6L, 7L, 8L, 9L, 10L, 11L, 12L, 13L, 14L, 15L, 16L oraz 17L.
Laczna powierzchnia terenéw oznaczonych symbolem L wynosi 16,35 ha.

2. Zasada zagospodarowania terenu, ksztattowanie zabudowy:
1) w ramach okreslonej funkcji ustala si¢:
a) zachowanie uksztattowania terenu,

b) ochrona i zachowanie terenow lesnych, zmiana uzytkowania terenow lesnych tylko zgodnie
z przepisami odrebnymi;

2) ustala si¢ min. 100 % udziatu powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni
terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi;

3) dopuszcza si¢ budowe sieci podziemnych zgodnie z przepisami odrebnymi.

825. Wyznacza si¢ teren funkcjonalny, oznaczony na rysunku planu symbolem WS - teren wod
powierzchniowych srodladowych, w tym 1WS Powierzchnia terenu pod wodami wynosi_1,59
ha.

1. Ustala si¢ teren wod powierzchniowych srodladowych.
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2. Rzeka Dajna - szlak zeglowny, dla kajakow, pomiedzy jeziorem Kot i jeziorem Czarne.

3. Dopuszcza si¢ realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrgbnymi,
przechodzacych poprzecznie (lub prawie poprzecznie) przez koryto rzeki.

4. Dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen i budowli zwigzanych z drogg wodng $§rédladowa.

826. Wyznacza si¢ tereny funkcjonalne, oznaczone symbolem N — teren niesklasyfikowane, w tym
1N, 2N oraz 3N. Laczna powierzchnia terenow wynosi N wynosi 0,73 ha.

1. Tereny niesklasyfikowane to nieuzytki rolne, tereny podmokle.
a) ustala si¢ zakaz budowy budynkoéw,
b) dopuszcza si¢ realizacj¢ sieci infrastruktury technicznej.

2. Zasada zagospodarowania terenu, ksztaltowanie zabudowy
1) w ramach okre$lonej funkcji ustala sig:
a) zachowanie uksztaltowania terenu,
b) zachowanie istniejacej zieleni naturalne;j,
2) ustala si¢ udzial min. 100 % powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni

terenu wydzielonego liniami rozgraniczajagcymi.

Rozdzial IV
USTALENIA KONCOWE
§27. Zgoda na przeznaczenie gruntow rolnych na cele nierolnicze. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi
deCyzjanr ..........oooiiiiiiiinnnn, dnia ............. 2026 r. wyrazil zgodg¢ na przeznaczenie na cele
nierolnicze ...... .... ha gruntéw rolnych klasy III potozonych na terenie wsi Szestno gmina
Mragowo.

828. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Mragowo.

829. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dz. Urz. Woj. Warminsko -
Mazurskiego i podlega publikacji na stronie internetowej Urzedu Gminy Mragowo oraz w Rejestrze

Urbanistycznym Gminy Mragowo.

PRZEWODNICZACY
RADY GMINY MRAGOWO
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