Projekt

z dnia 13 lutego 2025 1.
Zatwierdzony przez ...........cceeeeeeeene..

UCHWALA NR ....uueeeeeeeenene
RADY MIASTA ELKU
zdnia .......c.oooeel 2025 r

w sprawie przystapienia do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Elk —
Stadion II”

Na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 1. poz. 1130, 1907 i 1940) uchwala si¢, co nastgpuje:

§ 1. 1. Przystepuje si¢ do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Etk —
Stadion II” dla obszaru o powierzchni ok. 0,2 ha, zlokalizowanego przy ul. marszatka Jézefa Pitsudskiego,
w kierunku potudniowym od Miejskiego Osrodka Sportu i Rekreac;ji.

2. Obszar opracowania objety jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Etk —
Stadion” przyjetego uchwalg nr XLVI1.462.2022 Rady Miasta Etku z dnia 28 wrze$nia 2022 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zwanego ,,Etk — Stadion” (Dz. Urz. Woj. Warminsko-
Mazurskiego poz. 4708).

3. Celem przystgpienia do opracowania planu jest aktualizacja obowigzujacych przepisow dotyczacych
istniejacej zabudowy oraz zagospodarowania terenu objetego obecnie ustaleniami kwartaltow 4MWU, 217
i 33KS.

§ 2. Zakres ustalen planu powinien spetnia¢ wymagania okreslone w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 3. Granice obszaru objg¢tego zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okresla
zatacznik do uchwaty.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Zatacznik do uchwaty Nr ....................
Rady Miasta Etku

mmmm= GRANICA TERENU OBJETEGO OPRACOWANIEM PLANU MIEJSCOWEGO
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Uzasadnienie

Analiza zasadnoS$ci przystapienia do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Elk — Stadion” i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium

1. Zmiana planu miejscowego dotyczy obszaru o powierzchni ok. 0,2 ha i obejmuje dziatki o numerach:
794/3, 794/4, 7194/5, 794/6, 794/7, 794/8, 794/9, 794/10, 794/11, 794/12, 794/13, 794/46, 794/47, 794/49
oraz cze$¢ dzialki nr 794/50. Teren zlokalizowany jest przy ul. marszatka Jozefa Pitsudskiego, w kierunku
potudniowym od Miejskiego Osrodka Sportu i Rekreacji.

2. Celem przystgpienia do opracowania planu jest aktualizacja obowigzujacych przepisow dotyczacych
istniejacej zabudowy oraz zagospodarowania terenu objetego obecnie ustaleniami kwartatu 4MWU, by
umozliwi¢ wnioskodawcy zrealizowanie planow inwestycyjnych. Dodatkowo uchwata intencyjng objeto
fragmenty kwartalow 21Z i 33KS.

3. Wnioskodawca proponowanej zmiany jest wiasciciel dziatek nr: 794/7, 794/8, 794/46, 794/47, 794/49.
Obszar objety zmiana, tj. kwartat AMWU, obejmuje wiecej dzialek niz te, do ktorych wnioskodawca posiada
tytul prawny. Przedmiotowe dzialki zabudowane sa budynkami handlowo-ustugowymi oraz budynkiem
mieszkalnym. Z uwagi na obowigzujace ustalenia planu, wnioskodawca nie moze zrealizowa¢ swojego
zamierzenia inwestycyjnego. Ponadto sugeruje zmiang¢ ustalen dotyczacych placow zabaw realizowanych
w kwartale 9MWU. Wnioskodawca proponuje zmiang¢ czg¢sci tekstowej miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Etk — Stadion”, m.in. poprzez:

- dopuszczenie lokalizowania w kwartale 4AMWU réwniez zabudowy uslugowej bez funkcji mieszkalne;j,
tj. zmian¢ oznaczenia z MWU (zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z dopuszczeniem ustug
nieucigzliwych) na MW,U (zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i/lub zabudowa ustugowa). Obecne
przepisy wskazuja na mozliwos¢ jedynie zabudowy budynkami mieszkalnymi z ewentualng dopuszczong
czgscia ustugowa, do ktorej nalezy zaprojektowaé dostep wylacznie spoza klatek schodowych czegsci
mieszkalnej. Po zmianie, w budynkach zlokalizowanych w obszarze ww. kwartatu, istniataby mozliwos¢
zrealizowania zabudowy budynkami wielorodzinnymi posiadajacymi lub nieposiadajgcymi dodatkowej
funkcji ustugowej oraz budynkami o wytacznej funkcji ustugowe;j,

- wprowadzenie przepisdw zezwalajacych na nadbudowg i zmiane sposobu uzytkowania istniejacych
budynkow (obiektow budowlanych),

- zmiang definicji nowej zabudowy poprzez okres$lenie, ze jest to budowa nowego obiektu budowlanego
z wylaczeniem zabudowy adaptowane;j,

- wylaczenie z obowigzku wykonania placow zabaw, na terenie objetym zmiang, zuwagi na Scista
zabudowe szeregowa. Wnioskodawca dodatkowo wskazuje, by obja¢ przedmiotowym zapisem roéwniez
kwartal IMWU,

- umozliwienie sytuowania budynkdéw w odlegto$ci nie mniejszej niz 1,5 m od granicy dziatki
budowlanej lub bezposrednio przy jej granicy, zgodnie z § 12 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Po przeprowadzonej analizie, Wydzial Planowania Przestrzennego i Gospodarki Nieruchomo$ciami
proponuje przystapi¢ do zmiany planu miejscowego dla obszaru obejmujacego kwartaty 4AMWU, 21Z
133KS. Obszar oznaczony symbolem IMWU jest w peli zagospodarowany, zabudowany budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych. Ponadto teren ten nie sasiaduje
bezposrednio z kwartatem 4MWU, znajduje si¢ w znacznej odleglosci od niego (ok. 166 m), zatem plan
nie stanowitby spojnej catosci. Celem zachowania harmonii, opracowaniem obejmuje si¢ rowniez fragmenty
kwartatow 21Z i 33KS, przylegajacych do obszaru oznaczonego symbolem 4MWU, znajdujacych si¢ na dz.
nr 794/50. Pod wzgledem urbanistycznym przeprowadzenie planowanych zmian, zaproponowanych przez
wnioskodawce, nie budzi przeciwwskazan.

Zgodnie z obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,,Etk — Stadion”
dzialki nr: 794/3, 794/4, 794/5, 794/6, 794/7, 794/8, 794/9, 794/10, 794/11, 794/12, 794/13, 794/46, 794/47,
794/49 oraz czg$¢ dziatki nr 794/50, w obszarze obj¢tym zmiang znajduja si¢ w granicach kwartalu 4AMWU,
ktory jest przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng z dopuszczeniem ushug
nieucigzliwych. Ponadto cze$¢ dziatki nr 794/50 objetej zmiang znajduje si¢ dodatkowo w granicach
fragmentow kwartatow 21Z i 33KS, przeznaczonych kolejno pod zielen i teren obstugi komunikacji.
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4. Dla terenu objetego zmiang, tj. kwartatu 4MWU oraz czeSci kwartatow 21Z 1 33KS, zgodnie
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Etk — Stadion”, przyje¢tego uchwata nr
XLVIL.462.2022 Rady Miasta Etku zdnia 28 wrze$nia 2022 roku w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zwanego ,,Elk — Stadion” (Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego
poz. 4708) obowiagzujg nastepujace ustalenia:

8 16. 1. Przeznaczenie terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem 4MWU (powierzchnia 0,2000
ha): zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych.

2. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej — wg ustalen § 6.
3. Zasady ksztaltowania nowej zabudowy i zagospodarowania:

1) wskaznik powierzchni zabudowy od 10% do 90%;

2) wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,1 do 4,5;

3) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej 5%;

4) wysokos¢ zabudowy:

a) budynkow: minimalna dowolna, maksymalna 16 m,

b) obiektow budowlanych niebedgcych budynkami: minimalna dowolna, maksymalna 15 m,

¢) liczba kondygnacji budynkow: do 4 kondygnacji nadziemnych,

d) dopuszcza sie podpiwniczenia budynkow,

o

5) geometria dachow: plaskie lub symetryczne o nachyleniu polaci dachowych do 45° w przypadku
dachow mansardowych dopuszcza si¢ nachylenie potaci dachowych do 60°;

6) materiaty i kolorystyka pokry¢é dachowych:
a) materialy: dachowka, pokrycia blaszane,
b) kolorystyka: odcienie koloru czerwonego,
¢) dla dachow plaskich nie ustala sig;

7) w elewacjach budynkow stosowac naturalne materiaty, takie jak czerwona cegta, elementy drewniane,
oktadziny metalowe, jasne tynki o wyglgdzie tynkow tradycyjnych. Kolorystyka elewacji obiektow
budowlanych: dopuszcza sie stosowanie wytqcznie kolorow naturalnych (bialy, odcienie szarosci lub bezu);

8) lokale ustugowe mogg by¢ dostegpne wylqcznie spoza klatek schodowych czesci mieszkalnej;
9) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu.
4. Zasady ksztaltowania systemow komunikacji:

1) dostepnos¢ drogowa: zulicy marsz. J. Pitsudskiego, poloZomnej poza granicami opracowania
niniejszego planu;

2) minimalne wymagania parkingowe — zgodnie z § 9, ust. 6.
5. Adaptuje sig istniejqgcq zabudowe mieszkalno-ustugowq.
6. Zasady ksztattowania infrastruktury technicznej — zgodnie z § 10.

(...)

§ 32. 1. Przeznaczenie terenow, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 217, 227, 237, 247, 257
i 26Z, (powierzchnie odpowiednio: 0,4400 ha; 0,0475 ha, 0,0400 ha; 0,0810 ha; 0,0900 ha i 0,1571 ha):
zielen.

2. Wramach przeznaczenia, o ktorym mowa w ust. 1, dozwolone jest lokalizowanie z uwzglednieniem
przepisow odrebnych:

1) zieleni urzqdzonej,
2) ciggow pieszych oraz rowerowych lub pieszo-rowerowych,
3) obiektow matej architektury, parkingow rowerowych,

4) urzqdzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych,
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5) urzgdzen sportowo-rekreacyjnych, takich jak np. place zabaw, sitownie zewnetrzne, wybiegi dla psow,
6) aneksow wypoczynkowych, obejmujgcych tawki i stoliki z ewentualnym zadaszeniem.

3. Zasady ksztattowania systemow komunikacji: Ustala si¢ zachowanie cigglosci powigzan elementow
Sciezek rowerowych, chodnikow w granicach obszaru planu z zewnetrznym ukiadem komunikacyjnym,
zgodnie z przepisami odrebnymi.

4. Dla terenu, o ktorym mowa wust. 1, w zakresie wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania
przestrzeni publicznych plan ustala:

a) wysokos¢ obiektow budowlanych niebedgcych budynkami - minimalna: dowolna, maksymalna: 10m;
b) obowigzek ksztattowania nawierzchni w sposob umozliwiajgcy korzystanie osobom niepetnosprawnym;
¢) lokalizowanie obiektow matej architektury w sposob niekolidujgcy z ruchem pieszym bgdz rowerowym.

4. W kwartale 217 dopuszcza sie lokalizacje przejazdu podziemnego z infrastrukturq, tqczqcego parkingi
podziemne na terenach sgsiednich 4MW i 34KS.

5. Zasady ksztaltowania infrastruktury technicznej — zgodnie z § 10.

6. Zasady ksztaltowania zabudowy izagospodarowania terenu: minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej — 80 %.

(...)

§ 35. 1. Przeznaczenie terenow, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 32KS, 33KS, 34KS, 35KS,
36KS i 37KS (powierzchnia odpowiednio: 0,1821 ha; 0,1960 ha; 0,3321 ha; 0,2742 ha; 0,5117 ha i 0,1000
ha;): teren obstugi komunikacji.

2. Wramach przeznaczenia, o ktorym mowa w ust. 1, dozwolone jest lokalizowanie z uwzglednieniem
przepisow odrebnych:

1) ciggow pieszych, jezdnych i pieszo-jezdnych,

2) Sciezek rowerowych,

3) miejsc parkingowych, w tym lokalizowanych w garazach podziemnych,
4) infrastruktury technicznej.

3. Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenow: maksymalna wysokos¢ obiektow wynosi
Sm.

4. Zasady ksztaltowania systemow komunikacji: Ustala sie zachowanie cigglosci powigzan elementow
dojazdow ciggow komunikacyjnych w granicach obszaru planu z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym,
zgodnie z przepisami odrebnymi.

5. Dla terenu, o ktorym mowa wust. I, w zakresie wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania
przestrzeni publicznych plan ustala:

1) obowigzek ksztattowania nawierzchni w sposob umozliwiajqcy korzystanie osobom niepetnosprawnym;

2) na powierzchnie utwardzone, takie jak dojazdy, dojscia czy miejsca postojowe stosowacé materialy
trwate, odporne na wzmozony ruch (np. kostka brukowa czy granitowa).

6. Istniejgce budynki garazowe mogq by¢ wykorzystywane w dotychczasowy sposob do czasu
zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami niniejszego planu, bez mozliwosci ich rozbudowy.

7. W granicach kwartatu 34KS dopuszcza sie lokalizacje przystankow komunikacji miejskiej
i zintegrowanego wezla przesiadkowego.

8. Zasady ksztattowania infrastruktury technicznej — zgodnie z § 10.

9. Powierzchnia terenu biologicznie czynnego — nie wymaga sie”.
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Rys. 1. Wyrys z planu ,,Etk — Stadion”, teren objety zmiang oznaczono przerywang linig koloru
niebieskiego

5. Zgodnie z art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego musi by¢ zgodny ze studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Etku, przyjetym
uchwatg nr XXXVI.362.2021 Rady Miasta Etku zdnia 24 listopada 2021 roku w sprawie Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Elku, teren objety opracowaniem
planu potozony jest w kwartale oznaczonym na rysunku studium ,,Polityka przestrzenna” symbolem Al:

wtrefa A - S'ro'dmiejska

Al - obszar ograniczony jest od potnocy iwschodu terenami z przewazajgcq zabudowq mieszkalng
wielorodzinng z ustugami, od potudnia obszarem zabudowy srodmiejskiej, a od zachodu terenem zabudowy
mieszkalnej jednorodzinnej z ustugami, obiektem szkoly wyzszej oraz promenadq nadjeziorng. Teren
w czesci objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,, Etk — Szafera”.

W granicach kwartatu wystepuje glownie zabudowa mieszkalna wielorodzinna, a takze budynki
mieszkalne jednorodzinne iuzytecznosci publicznej, obiekt sakralny, kompleks rekreacyjno-sportowy
(plywalnia i stadion), ustugi z zakresu handlu, ochrony zdrowia i oswiaty oraz obiekty garazowe.

W granicach kwartatu dopuszcza sie nastepujqce funkcje:

- mieszkalna wielorodzinna z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych,
- ustugi ogolnomiejskie,

- zielen urzqdzona,

- obiekty uzytecznosci publicznej.

Nowa zabudowa oraz zabudowa podlegajgca nadbudowie nie moze przekracza¢ wysokosci
5 kondygnacji nadziemnych. Istniejgce budynki mieszkalne jednorodzinne adaptuje sie z mozliwoscig
rozbudowy. W granicach kwartatu wystepuje historyczna zabudowa kamienicowa, ktora wraz z jej
otoczeniem wymaga rehabilitacji. Nalezy dqzy¢ do uczytelnienia systemu komunikacji wewnetrznej oraz
zapewnienia odpowiedniej ilosci miejsc parkingowych do obstugi istniejgcych i projektowanych obiektow.
Otwarte tereny zielone powinny zachowac swoj ogolnodostepny charakter i funkcje zielencow osiedlowych.
Zielen nalezy urzgdzac w postaci skwerow, petnigcych funkcje rekreacyjno- wypoczynkowq.

Zaleca si¢ przeksztalcenie istniejqcej zabudowy garazowej na parkingi ogolnodostepne.
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Zachodnia czes¢ obszaru znajduje si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej ukladu urbanistycznego
miasta Etku, wpisanego do rejestru zabytkow decyzjg WKZ 534/17/d/79 z dnia 20.02.1979 r. Czes¢ kwartatu
podlega dziataniom rewitalizacyjnym, okreslonym w Programie rewitalizacji Etku na lata 2016-2023
w zwigzku z wyznaczonym obszarem rewitalizacji o nazwie ,, Srodmiescie”.

e

Rys. 2. Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Etku,
teren objety zmiang oznaczono przerywang linig koloru niebieskiego

Zatozenia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego s3 spojne
z polityka przestrzenng miasta Elku okre§lona w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Etku.

Pod wzgledem urbanistycznym przeprowadzenie planowanych zmian nie budzi przeciwwskazan.

Projekt uchwatly intencyjnej zostat opracowany przez Wydzial Planowania Przestrzennego i Gospodarki
Nieruchomos$ciami Urzedu Miasta Etku, zaopiniowany pod wzgledem formalno-prawnym przez Biuro
Prawne Wydzialu Nadzoru oraz legislacyjno-redakcyjnym przez sekretarza miasta.
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