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Uchwata Nr .../ .......... |
Rady Miejskiej w Olecku
zdnia.....cocevevnnnene r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego
w rejonie ul. Mazurskiej

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2022 r., poz. 503 ) uchwala sie, co nastepuje:

Rozdziat 1
Ustalenia ogdlne

§1.1. Uchwala sie¢ po stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Olecko, uchwalonego uchwatg nr BRM.0007.128.2021 Rady
Miejskiej w Olecku z dnia 30 listopada 2021 r., miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu

potozonego w rejonie ul. Mazurskiej, zwany dalej ,planem”, w granicach okreslonych na zatgczniku nr 1 do
uchwaty. Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 1,44 ha.

2. Integralnymi czg$ciami uchwaty sa:

1) rysunek planu zatytutowany ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie
ul. Mazurskiej" opracowany w skali 1 :1000; stanowigcy zatacznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygnigecie Rady Miejskiej w Olecku o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu,
stanowigce zatgcznik nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Olecku do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z
przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatgcznik nr 3 do uchwaty;

4) dane przestrzenne — plik elektroniczny, stanowigce zatgcznik nr 4 do niniejszej uchwaty.
3. Granica obszaru objetego planem okreslona zostata na rysunku planu.
4. Zastosowane na rysunku planu oznaczenia graficzne sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:

1) granica obszaru objetego planem;

2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) obowigzujgce linie zabudowy;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym okreslone w §2;

6) projektowany szpaler drzew;

7) strefa lokalizacji budynkéw mieszkalnych z ustugami w parterze;

8) strefa istniejacej skarpy do zachowania i uwzglednienia w zagospodarowaniu terenu;

9) pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu nie wymienione w pkt 1) - 8) majg charakter informacyjny.
§2. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terenu:

1) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami, oznaczony na rysunku planu symbolem MW/U;

2) teren drogi publicznej klasy dojazdowej (poszerzenie pasa drogowego), oznaczony na rysunku planu
symbolem KDd;

§3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:
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terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okreslonym przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania,
wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi i oznaczony symbolem cyfrowo-literowym;

dzialce — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang w rozumieniu ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie okre$long na rysunku planu,

wyznaczajgcg najblizsze mozliwe usytuowanie budynku wzgledem granicy dziatki; linie zabudowy okreslone w

planie nie dotyczg wysunigtych:

— czesci podziemnych budynku zagtebionych catkowicie ponizej poziomu otaczajgcego terenu,

— elementéw budynku takich jak: zadaszenia nad wejsciem, schody zewnetrzne, pochylnie, tarasy na
gruncie,

— okapow i gzymsow wysunietych nie wiecej niz 0,5 m oraz balkonéw, wykuszy, ryzalitéw i przedsionkéw
wysunietych nie wiecej niz 1,0 m, o ile pozostate ustalenia planu nie stanowig inaczej;

powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢, wyrazony w procentach, stosunek sumy powierzchni
wszystkich budynkéw zlokalizowanych na dziatce budowlanej, wyznaczonych przez rzut pionowy
zewnetrznych krawedzi $cian kazdego budynku w odniesieniu do powierzchni dziatki;

intensywnosci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy,
rozumianej jako suma powierzchni wszystkich kondygnacji nadziemnych mierzonych po obrysie wszystkich
budynkdéw, w odniesieniu do powierzchni dziatki;

dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych do 12°;

dachu stromym — nalezy przez to rozumie¢ dach dwu- lub wielospadowy symetryczny o kacie nachylenia
potaci dachowych od 25° do 45°;

wysokosci zabudowy — nalezy przez to rozumieé¢ najwyzszg pionowg wysoko$¢ budynku mierzong od
poziomu wejscia do budynku do gtéwnej kalenicy bryty budynku przy dachach stromych, a przy dachach
ptaskich do najwyzszego punktu dachu tj. attyki, z uwzglednieniem, jezeli wystepujg, nadbudéwek ponad dach
tj. maszynowni dzwigu i obudowy wyjs¢ z klatek schodowych, kottowni lub innych pomieszczen technicznych;

ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ stuzacg zaspokajaniu potrzeb ludnosci,
niezaliczong do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oraz mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywac¢ na srodowisko, niepowodujgca przekraczania standardéw jakosci srodowiska oraz ucigzliwosci
poza terenem, do ktérego prowadzacy dziatalno$¢ posiada tytut prawny, a takze niepowodujgca pogorszenia
warunkow zamieszkiwania i uzytkowania sagsiednich budynkéw oraz lokali przeznaczonych na pobyt ludzi
(w szczegolnosci mieszkalnych).

Rozdziat 2.
Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

W zakresie zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego ustala sig:

ksztattowanie nowej zabudowy z zachowaniem waloréw krajobrazowych terenu potozonego w sgsiedztwie
jeziora Oleckie Wielkie;

ksztaltowanie ogodlnodostepnych terendéw zielonych w granicach terenu objetym planem w potgczeniu
funkcjonalnym z terenem od strony wschodniej poza granicami planu;

nakaz lokalizacji zabudowy w obszarze ograniczonym przez ustalone obowigzujgce i nieprzekraczalne linie
zabudowy;

zakaz lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych, za wyjgtkiem obiektéw niezbednych przy budowie
budynkoéw i budowli, wznoszonych na czas budowy;
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5) w zakresie wykonczenia zewnetrznego budynkow:

a) stosowanie materiatéw na $cianach zewnetrznych: cegta, tynk, kamien, drewno,

b) na powierzchni elewacji nie wiekszej niz 50% dopuszcza sie stosowanie takich materiatow jak: oktadziny
widkno-cementowe, ceramiczne, panele elewacyjne z blachy;

c) stosowanie kolorystyki elewacji w odcieniach pastelowych, biatym, kolorach szarosci lub w kolorach
naturalnych materiatow takich, jak: ceramik, kamien, drewno, beton;

d) dla pokrycia dachéw stromych zastosowanie dachowki albo materiatu dachéwko podobnego w kolorze
ceglasto-czerwonym;

6) dopuszczenie lokalizacji obiektéw matej architektury na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych oraz
jezeli lokalizacja tych obiektow nie ogranicza realizacji podstawowego przeznaczenia terenu;

7) dopuszcza sie sytuowanie budynkéw mieszkalnych z ustugami w wyznaczonej na rysunku planu strefie; ustugi
nalezy lokalizowaé zgodnie z pkt 8) oraz ustaleniami szczegétowymi;

8) dopuszcza sie lokalizacje ustug wytgcznie nieucigzliwych sytuowanych w parterze budynku mieszkalnego z
dostepem wylgcznie spoza klatek schodowych czesci mieszkalnej; lokale ustugowe muszg spetiaé warunki
wynikajgce z przepisow odrgbnych;

9) dopuszcza sie lokalizacje jednej kondygnacji podziemnej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

10)w zagospodarowaniu terenu nalezy uwzgledni¢ urzgdzenie zielonego terenu rekreacyjno — wypoczynkowego
z obiektami matej architektury oraz urzgdzeniami sportowo — rekreacyjnymi dla mieszkancéw, w tym plac
zabaw dla dzieci oraz 0sob starszych, z zastrzezeniem spetnienia minimalnej powierzchni terenu 200 m?.

Rozdziat 3
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

§5.1. Obszar planu potozony jest poza obszarami chronionymi na podstawie przepiséw o ochronie przyrody.

2. Zgodnie z przepisami Prawa ochrony s$rodowiska, dotyczgcymi dopuszczalnego poziomu hatasu
w srodowisku, kwartat oznaczony symbolem MW/U zalicza sie do kategorii terendw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowo-ustugows.

3. Ustala sie uwzglednienie w zagospodarowaniu terenu istniejgcych skarp okalajgcych obszar objety
planem oznaczonych graficznie na rysunku planu; dopuszcza sie wykorzystanie skarp do wkomponowania
garazu podziemnego w potgczeniu funkcyjnym z poziomem parteru planowanych budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych.

4. Na terenie dopuszcza sie¢ stosowanie nawierzchni przepuszczalnych i poétprzepuszczalnych do
utwardzania ciggéw komunikacyjnych i miejsc postojowych dla samochodéw z wytgczeniem drog pozarowych.

5. W granicach opracowania planu zakazuje sie prowadzenia i lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze
znaczaco i mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, okreslonych w przepisach
szczegolnych, dla ktérych wymagane jest sporzgdzenie raportu oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko.
Zakaz ten nie dotyczy inwestycji celu publicznego.

6. Ustala sie ochrone przed zanieczyszczeniami ziemi poprzez gospodarowanie odpadami i Sciekami
zgodnie z przepisami odrebnymi.

7. Zagospodarowanie odpadow zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku i czysto$ci w gminie oraz
przepisami odrebnymi.

Rozdziat 4
Zasady ksztaltowania krajobrazu

§6. W zakresie zasad ksztattowania krajobrazu ustala sie:

1) ksztaltowanie zabudowy i ogoélnodostepnych terenéw zieleni w potgczeniu funkcyjnym z publicznym ciggiem
pieszo — rowerowym zlokalizowanym poza granicami planu;

2) zakaz grodzenia terenu MW/U, z wylgczeniem placu zabaw zgodnie z przepisami odrebnymi;
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3) zakazuje sie lokalizowania urzadzen reklamowych i tablic reklamowych wolno stojgcych.

Rozdziat 5
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz débr kultury wspétczesnej

§7. W granicach obszaru planu nie wystepujg obszary i obiekty objete ochrong konserwatorskg na podstawie
przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, w zwigzku z tym nie podejmuje si¢ ustalen w tym
zakresie.

Rozdziat 6
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych

§8. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych ustala sie wymég
spojnego zagospodarowania terenu w zakresie elementéw przestrzeni publicznej z elementami matej architektury
i udogodnieniem uzytkowania dla oséb niepetnosprawnych.

Rozdziat 7
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§9. 1. Na obszarze planu nie wyznacza sie granic obszaréw wymagajacych scalania i podziatu nieruchomosci.

2. Ustala sie nastepujgce szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci, zgodnie z ustawg
0 gospodarce nieruchomosciami:

1) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej: 1000 m?;

2) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki budowlanej: 25,0 m;

3) kat potozenia granic dziatki budowlanej w stosunku do pasa drogowego: od 70° do 110°;

4) zasady i warunki wymienione w pkt. 1) - 3) nie stosuje sie do dziatek wydzielanych pod drogi oraz obiekty

z zakresu infrastruktury technicznej.

Rozdziat 8
Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie,

ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, terenéw goérniczych, obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzia, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa

§10. Ustalenia dotyczace granic i sposobdw zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajgcych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw:

1) Tereny gornicze — nie wystepuja.

2) Obszary szczegolnego zagrozenia powodzig — nie wystepuja.

3) Obszary zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych — nie wystepuja.

4) Krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa — brak audytu krajobrazowego oraz krajobrazéw priorytetowych okreslonych

w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Rozdziat 9
Szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy

§11. W zakresie szczegodlnych warunkéw zagospodarowania terenu oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy, ustala sie uwzglednienie ograniczen w zagospodarowaniu wynikajgcych z istniejgcej
infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi.
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Rozdziat 10
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikaciji ustala sie:

1

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

obstuge komunikacyjng terenu objetego planem z przylegtych drég publicznych zlokalizowanych poza
granicami planu (ulica Mazurska i ul. Sienkiewicza);

powigzanie i zachowanie ciggtosci elementéw projektowanego ukfadu komunikacyjnego na terenie objetym
planem, w tym jezdni i chodnikéw, z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym, z uwzglednieniem przepisow
odrebnych;

dopuszczenie realizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej w obrebie terenéw drog, zgodnie z
ustaleniami przepiséw odrebnych;

dla zapewnienia petnej obstugi komunikacyjnej obszaru, dopuszcza sie realizacje dojs¢ idojazdéow na
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

w obrebie terenu nalezy zapewni¢ odpowiednig liczbe miejsc postojowych oraz garazowych zaspokajajgca
potrzeby w zakresie parkowania ipostoju samochodéw z uwzglednieniem warunkéw technicznych
okreslonych w przepisach odrebnych, jednak nie mniej niz:

a) 1,5 miejsca postojowego na jeden lokal mieszkalny w budynku mieszkalnym wielorodzinnym;
b) 3 miejsca postojowe na kazde rozpoczete 100,0 m? powierzchni uzytkowej ustug;

nakaz zapewnienia miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingows,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

lokalizacje miejsc postojowych, o ktérych mowa w pkt 5) i 6) na wyznaczonych do tego celu miejscach
w granicach terenu objetego inwestycjg budowlang, na parkingach naziemnych lub garazach naziemnych i
podziemnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

nakaz zapewnienia przy obiektach ustugowych stanowisk postojowych dla roweréw.

Rozdziat 11
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej

§13. W zakresie zasad modernizaciji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej ustala sie:

1

2)

3)
4)
5)

6)

7

8)

powigzanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym oraz zapewnienie dostgpu do sieci,
z uwzglednieniem przepiséw odrebnych;

zachowanie istniejgcej sieci infrastruktury technicznej, z mozliwoscia jej przebudowy, rozbudowy, remontu,
przetozenia lub likwidacji;

nakaz zaopatrzenia w wode z sieci wodociggowej;
nakaz zapewnienia wody dla celdow przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi;
zaopatrzenie w energie elekiryczng z sieci sredniego i niskiego napiecia, odpowiednio do potrzeb;

nakaz odprowadzenia $ciekdw bytowych i przemystowych do kanalizacji sanitarnej, o jakosci okreslonej
w przepisach odrebnych;

docelowo podigczenie terenu objetego planem do sieci gazowej;

odprowadzenie wod opadowych i roztopowych na terenie wtasnej dziatki, z zastrzezeniem pkt 9);
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9) wykonanie zabezpieczenia przed przenikaniem zanieczyszczen do gruntu i wod dla projektowanych drog
wewnetrznych, parkingéw, i placéw, zgodnie z przepisami odrebnymi;

10) zaopatrzenie w ciepto wytgcznie na bazie paliw i urzgdzen charakteryzujgcych sie niskimi wskaznikami emisji
lub odnawialnych zrodet energii, z zastrzezeniem pkt 11);

11)na terenie dopuszcza sie wykorzystanie urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii
0 mocy mniejszej niz 100 kW zgodnie z przepisami odrebnymi, z wytgczeniem energii wiatru;

12)dopuszcza sie lokalizacje instalacji fotowoltaicznych wytgcznie na dachach budynkdw;
13)dopuszcza sie mozliwos¢ lokalizacji stacji transformatorowych z zapewnieniem dostepu do drogi publicznej;

Rozdziat 12
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw

§14. Nie okresla sie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow.

Rozdziat 13
Ustalenia szczegotowe

§15. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania dla terenu oznaczonego na
rysunku planu symbolem MW/U (o pow. ok. 1,40 ha) ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami;

2) dopuszczenie sytuowania budynkow mieszkalnych z ustugami w parterze wytgcznie w oznaczonej na rysunku
planu strefie;

3) wyklucza sie lokalizacje ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 500 m?;
4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) obowigzujgca i nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;

b) maksymalna powierzchnia zabudowy: do 30% powierzchni dziatki budowlanej, przy czym powierzchnia
zabudowy jednego budynku nie wieksza niz 1100 m?;

c) szerokos¢ elewacji budynku od strony jeziora nie wieksza niz 50 m;

d) minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,1;

e) maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 1,2;

f) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 35% powierzchni dziatki budowlane;j,

g) maksymalng wysoko$¢ zabudowy: budynkéw mieszkalnych oraz mieszkalno — ustugowych (ustugi
w parterze): do 4 kondygnacji nadziemnych, nie wyzej niz 14,5 m, przy zachowaniu maksymailnej rzednej
wysokosci budynku 178,7 m. n. p.t.;

h) geometria dachow: dachy strome lub dachy ptaskie, przy czym obowigzuje zastosowanie jednego rodzaju
dachu dla wszystkich budynkéw w obszarze terenu (geometria dachu, kat nachylenia potaci dachowych

oraz kolor i rodzaj pokrycia dachowego);

i) dopuszcza sie lokalizacje garazy wielostanowiskowych w kondygnacji nadziemnej i podziemnej budynku;
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego
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Il wytozenie do publicznego wgladu — 12.2022

i) na terenie ustala sie nakaz realizacji szpaleru drzew wzdtuz granicy dziatki od strony ulicy Mazurskiej
zgodnie z rysunkiem planu z uwzglednieniem istniejgcych oraz nowych zjazdow;

k) zasady obstugi w zakresie komunikaciji i infrastruktury technicznej - zgodnie z §12 i §13.

§16. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania dla terenu oznaczonego
na rysunku planu symbolem KDd ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: teren drogi publicznej klasy dojazdowej (poszerzenie istniejgcego pasa drogowego);
2) zasady zagospodarowania terenu:

a) szerokos¢ 3,0 w liniach rozgraniczajgcych, zgodnie z rysunkiem planu;
b) dopuszcza sie realizacje chodnika, ciagu pieszo — rowerowego, zieleni urzadzonej;

c) dopuszcza sie lokalizacje sieci infrastruktury technicznej.

Rozdziat 14
Ustalenia koncowe

§17. Dla terenéw objetych planem, okresla sie stawke, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30%.

§18. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Warminsko - Mazurskiego.



