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UCHWALA NR XXII1/172/2025
RADY GMINY W KOZL.OWIE

z dnia 8 lipca 2025 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla wybranego obszaru w obrebie geodezyjnym Kozlowo

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
722024 1., poz. 1465 zpdzn.zm.) oraz art. 20 ust.1 iart. 27 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 22024 r., poz. 1130 z p6ézn. zm.), art. 67 ust. 3 ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688) oraz Uchwaty Nr LXVI1/484/2022 z dnia 25 listopada 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranego obszaru
w obrebie geodezyjnym Koztowo oraz Uchwaty Nr 1X/51/2024 z dnia 25 wrzes$nia 2024 r. w sprawie zmiany
uchwaty Nr LXVI1/484/2022 z dnia 25 listopada 2022 r. w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranego obszaru w obrebie geodezyjnym Koztowo,
stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Koztowo uchwalonego uchwala nr LIX/437/2022 Rady Gminy w Kozlowie z dnia
27 czerwca 2022 r., Rada Gminy uchwala co nastgpuje:

Rozdzial 1.
USTALENIA WSTEPNE

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla wybranego obszaru w obrgbie
geodezyjnym Koztowo zwany w dalszej cze$ci uchwaly planem. Granice obszaru objetego planem
miejscowym zostaly przedstawione na rysunku planu.

2. Plan sktada si¢ z nastepujacych elementow:
1) ustalen planu stanowigcych tre$¢ niniejszej uchwaty;
2) zalacznika nr 1 - rysunku planu sporzadzonego na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000;
3) zalacznika nr 2 - rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

4) zatacznika nr 3 - rozstrzygnigcia o sposobie realizacji oraz zasad finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wtasnych Gminy Koztowo;

5) zalacznika nr 4 - danych przestrzennych, obejmujacych lokalizacje przestrzenng obszaru objetego planem
(zatacznik w wers;ji elektronicznej).

3. Przedmiotem planu s3 ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego;
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3) zasad ochrony $rodowiska i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu;

4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalna
nadziemna intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny
udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposob realizacji
miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

5) granic isposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepisoéw, terendow gorniczych, a takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig, obszaréw
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

6) szczegodtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
7) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji;
8) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;

9) stawek procentowych, na podstawie ktéorych ustala si¢ optate, wynikajaca ze wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem planu;

10) sposobu usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drdg i innych terenow publicznie dostgpnych
oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyki obiektow budowlanych oraz pokrycia dachow.

4. Plan nie zawiera ustalen z zakresu:
1) zasad ochrony przyrody — z racji braku ich wystepowania w granicy planu;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury
wspolczesnej — z racji braku ich wystepowania w granicy planu;

3) szczegolnych warunkow zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy — z racji braku ich wystepowania w granicy planu;

4) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych — z racji braku ich wystepowania
w granicy planu;

5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendéw — zracji braku
potrzeby ich okreslenia w planie.

§ 2. 1. Jako obowigzujace ustala si¢ nastgpujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réoznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) przeznaczenia terenu elementarnego i cyfrowo-literowego oznaczenia terenu elementarnego o okre§lonym
przeznaczeniu,

5) wymiarowanie w jednostce metryczne;j.

2. Rysunek planu obowigzuje w zakresie jego ustalen dotyczacych obszaru chronionych na podstawie
przepisoOw odrebnych: potozenia planu w calo$ci w granicach Gléwnego Zbiornika Wo6d Podziemnych nr 214 —
Dziatdowo oraz 215 — Subniecka Warszawska.

3. Ustalenia cyfrowo — literowe terenéw elementarnych nalezy rozumie¢:

1) poz. 1. oznaczenia — symbol cyfrowy: liczba porzadkowa okres$lajaca dany teren elementarny;

2) poz. 2. oznaczenia — symbol literowy: okreslajacy przeznaczenie terenu elementarnego zgodnie
z ustaleniami §4 i ustaleniami szczegétowymi planu.
Rozdzial 2.

SEOWNICZEK POJEC UZYTYCH W UCHWALE

§ 3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:
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1) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych do 12°;

2) froncie dzialki — nalezy przez to rozumie¢ cze$¢ dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi, z ktorej
odbywa si¢ glowny wjazd lub wejscie na dziatke;

3) granicy planu — nalezy przez to rozumie¢ okreslong na zalaczniku graficznym do niniejszej uchwaty
granic¢ obszaru objetego planem miejscowym;

4) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ rozgraniczajacg teren o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania okreslong na rysunku planu;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku lini¢ okreslajaca
obszar do zabudowy, poza ktoérym zakazuje si¢ wznoszenia budynkow, wiat oraz tymczasowych obiektow
budowlanych okreslonych zgodnie z ustaleniami szczegoétowymi planu dla terenu elementarnego;

6) terenie elementarnym — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objetego planem oznaczony
odrebnym symbolem cyfrowo — literowym, wyodrebniony liniami rozgraniczajacymi, charakteryzujacy sie
okreslonym przeznaczeniem i jednolitymi zasadami zagospodarowania wynikajacymi z ustalen planu;

7) przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie, ktore w ramach realizacji planu stanie si¢
dominujgcg formg wykorzystania terenu; w ramach przeznaczenia terenu elementarnego mieszcza si¢
elementy zagospodarowania bezposrednio z nim zwigzane, warunkujace prawidtowe korzystanie z terenu
elementarnego w jego liniach rozgraniczajacych takich jak: niezbedne do obstugi zabudowy sieci
i przylacza infrastruktury technicznej, dojscia i dojazdy;

8) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ obowigzujace przepisy aktow prawnych;

9) uslugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ gospodarczg o charakterze
nieprodukcyjnym ogolnospoteczng lub komercyjng, ktorej celem jest zaspokojenie potrzeb ludnosci,
nie zaliczang do przedsiewzi¢¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Rozdzial 3. ]
USTALENIA OGOLNE

§ 4. Ustalenia dotyczace przeznaczenia terendéw elementarnych w granicach obszaru objetego
miejscowym planem Ustala si¢ przeznaczenie terenu elementarnego oznaczonego symbolem zgodnie
z rysunkiem planu:

1) UH - teren ustug handlu
§ 5. Ustalenia dotyczgce zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
1. Ustala si¢ zasady ochrony tadu przestrzennego:

1) dopuszcza si¢ w granicach terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem cyfrowo - literowym
1UH lokalizacj¢ budynkow bezposrednio przy granicy dzialki z zachowaniem przepisow odrgbnych,
ustalen szczegotowych planu oraz nieprzekraczalnych linii zabudowy okre§lonych na rysunku planu;

2) ustala si¢ lokalizacj¢ nowej zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oznaczonymi na
rysunku planu oraz zgodnie z ustaleniami szczegdélowymi planu dotyczacymi terenu elementarnego
i przepisami odrebnymi.

2. Ustala si¢ ogolne zasady ksztaltowania zabudowy w zakresie estetyki:
1) zakazuje si¢ stosowania jaskrawej, kontrastowej kolorystyki elewacji oraz pokry¢ dachowych;
2) nakazuje si¢ stosowanie jednolitej kolorystyki dachu w ramach jednej bryty budynku;

3)w ramach jednej bryly budynku nakazuje si¢ stosowanie jednego koloru elewacji jako koloru
dominujacego.
§ 6. Ustalenia dotyczace zasad ochrony S$rodowiska ikrajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu

1. Wskazuje si¢, ze caly obszar planu znajduje si¢ w granicach gtdéwnego zbiornika wod podziemnych
(GZWP) Nr 214 — Dzialdowo oraz 215 — Subniecka Warszawska. Ustala si¢ ochrong zbiornika zgodnie
z przepisami odrebnymi.
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2. Ustala si¢ w zakresie ochrony §rodowiska nastgpujace zasady:

1) zakazuje si¢ wprowadzania nieoczyszczonych $ciekow zplacow uszczelnionych do waod
powierzchniowych i gruntu, z zastrzezeniem §11 ust. 3 pkt 2) i 3);

2) zakazuje si¢ wprowadzania do gleby substancji mogacych negatywnie wpltywaé na jako$¢ wod
podziemnych;

3) zakazuje si¢ zmiany kierunku inat¢zenia odptywu wodd opadowych lub roztopowych oraz kierunku
odptywu wod ze zrodet ich powstawania ze szkoda dla gruntow sasiednich, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

4) zakazuje si¢ w granicach planu lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko w rozumieniu przepisoéw odrebnych z zakresu ochrony srodowiska za wyjatkiem inwestycji
celu publicznego z zakresu: tacznos$ci publicznej, komunikacji 1 infrastruktury technicznej;

5) dopuszcza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko,
w przypadku gdy wykonana ocena wykazata brak znaczacego negatywnego oddziatywania na srodowisko
lub ocena nie byla wymagana zgodnie z przepisami prawa;

6) ustala si¢, ze teren elementarny oznaczony w planie symbolem cyfrowo — literowym 1UH nie podlega
ochronie akustyczne;j.

3. Obszar objety planem miejscowym nie znajduje si¢ w granicach form ochrony przyrody, o ktérych mowa
przepisach odrebnych.

4. W zakresie ochrony i zasad ksztattowania krajobrazu ustala si¢ nakaz realizacji nowej zabudowy zgodnie
ze wskaznikami ksztaltowania zabudowy okre§lonymi w ustaleniach szczegétowych planu.

§ 7. Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu.

1. Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz parametry i wskazniki zagospodarowania terenu
zawarto w ustaleniach szczegdlowych planu.

2. Nakazuje si¢ dostosowanie obiektow budowlanych i zagospodarowania w granicach planu do potrzeb
0s0b ze szczego6lnymi potrzebami, o ktérych mowa w przepisach odrgbnych.

§ 8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie na podstawie odrebnych przepiséw, terendéw goérniczych, atakze obszarow szczegoélnego
zagrozenia powodzia, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

1. W granicach planu wystepuja obszary podlegajace ochronie na podstawie przepisow odrgbnych,
o ktorych mowa w §6 ust. 1.

2. W granicach planu nie wystepuja:
1) obszardw szczegodlnego zagrozenia powodzig, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, terend6w gorniczych;

2) obszaré6w  krajobrazéw  priorytetowych ustalonych w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa warminsko - mazurskiego;

3) obszaréw krajobrazéw priorytetowych ustalonych na podstawie audytu krajobrazowego wojewddztwa
warminsko - mazurskiego.

§ 9. Ustalenia dotyczace szczegélowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci objetych
planem miejscowym

1. Ustala si¢, ze w granicach opracowania planu nie wyznacza si¢ obszar6w wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, w rozumieniu przepisOw odrebnych z zakresu gospodarki
nieruchomosciami.

2. Ustala si¢ w przypadku przeprowadzenia procedury scalenia ipodziatu nieruchomosci szczegotowe
zasady 1warunki scalania ipodzialu nieruchomoséci dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem
literowym UH:

1) minimalna powierzchnia dziatek — 1500 m?;
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2) minimalna szeroko$¢ frontow dziatek — 20 m;

3) katy potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego 90° z tolerancja = 20° oraz 180° z tolerancja
+ 20°.

3. Ustala sie, ze szczegolowe zasady 1 warunki okreslone w ust. 2 nie dotycza wydzielania dziatek pod sieci
iurzadzenia infrastruktury technicznej, ktorych lokalizacja dopuszczona jest w ustaleniach ogdlnych
1 szczegdlowych planu.

§ 10. Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
1. Ustala si¢ nastgpujace zasady w zakresie systemow komunikacji:
1) obstuge komunikacyjng planu realizowac¢ z drogi publicznej (ul. Szkolna) przylegtej do granicy planu;

2) ustala si¢ wskazniki izasady wyposazenia terenu w odpowiednig liczbe miejsc do parkowania,
zapewniajgcg zaspokojenie potrzeb w zakresie parkowania i postoju samochodow:

a) w granicach terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem literowym UH: minimum 2 miejsca
do parkowania na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej;

b) wyznacza si¢ nastgpujgce zasady oraz liczbe miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w kartg parkingowa zgodnie z przepisami odrgbnymi:

- nie mniej niz 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi 6—15;
- nie mniej niz 2 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 16—40;
- nie mniej niz 8% ogolnej liczby stanowisk, jezeli ogodlna liczba stanowisk wynosi wigcej niz 40;

- miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa nalezy
lokalizowaé¢ w granicach planu.

§ 11. Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw infrastruktury
technicznej

1. Ustala si¢ nastgpujace zasady w zakresie systemow infrastruktury technicznej:

1) powiazanie sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym odbywa si¢ poprzez zlokalizowane
w granicach planu lub w bezposrednim sgsiedztwie planu sieci infrastruktury technicznej, ktore posiadaja
dalszy przebieg w obrgbie gminy i powigzane sga z gminnym systemem uzbrojenia terenu;

2) nakazuje si¢ lokalizacje sieci infrastruktury technicznej w granicach terenu elementarnego oznaczonego
symbolem literowym UH pomig¢dzy liniami rozgraniczajacymi, a nieprzekraczalnymi liniami zabudowy -
na obszarach, na ktérych nie dopuszcza si¢ realizacji budynkéw, wiat oraz tymczasowych obiektow
budowlanych zgodnie z definicja nieprzekraczalnej linii zabudowy;

3) dopuszcza si¢ lokalizacje przytaczy do sieci infrastruktury technicznej w granicach terenu elementarnego
oznaczonego symbolem literowym UH;

4) dopuszcza si¢ mozliwo$¢ remontu istniejgcych sieci iurzgdzen infrastruktury technicznej, na zasadach
okreslonych w przepisach odrgbnych oraz ustaleniach niniejszego planu;

5)w przypadku kolizji projektowanych obiektow budowlanych z sieciami iurzadzeniami infrastruktury
technicznej, nalezy je przebudowac i dostosowaé do projektowanego zagospodarowania terenu, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

2. Ustala si¢ zasady z zakresu zaopatrzenia w wode:
1) ustala si¢ zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej;

2) ustala si¢ zaopatrzenie w wodg dla potrzeb przeciwpozarowych z gminnej sieci wodociggowej lub poprzez
indywidualny system zaopatrzenia w wode, na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych;

3) ustala sig, iz sie¢ wodociggowa musi posiada¢ parametry techniczne gwarantujace bezproblemowe
zaopatrzenie w wodg istniejacej iprojektowanej zabudowy oraz wrazie potrzeb dla ochrony
przeciwpozarowej;

a) ustala si¢ minimalng $rednice sieci wodociggowej 240 mm,;
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b) nakazuje si¢ wyposazenie projektowanej sieci wodociggowej w hydranty przeciwpozarowe wedlug zasad
okreslonych w przepisach odrebnych.

3. Ustala si¢ zasady z zakresu odprowadzania i oczyszczania $ciekow sanitarnych oraz odprowadzania wod
opadowych i roztopowych:

1) ustala si¢ odprowadzanie $ciekoéw do sieci kanalizacji sanitarne;j;

a)ustala si¢, iz sie¢ kanalizacji sanitarnej musi posiada¢ parametry techniczne gwarantujgce
bezproblemowe odprowadzenie $ciekow z istniejacej i projektowanej zabudowy:

- dla kanalizacji grawitacyjnej przekrdj nie mniejszy niz 2100 mm;
- dla kanalizacji ttocznej przekrdj nie mniejszy niz 240 mm,;

2) ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z powierzchni utwardzonych do otwartej lub
zamknietej sieci kanalizacji deszczowe] wyposazonej w niezbedne urzadzenia podczyszczajace, zgodnie
z przepisami odrebnymi, z zastrzezeniem pkt 3);

3) dopuszcza si¢ odprowadzanie wczesniej oczyszczonych wod opadowych iroztopowych z powierzchni
uszczelnionych, jezeli wymagaja tego przepisy odrebne,

a) wody opadowe iroztopowe odprowadza¢ w sposob niezagrazajacy Srodowisku oraz zasobom wod
podziemnych stosownie do przepiséw odrebnych:

- do gruntu w granicach wtasnej dziatki,

- na grunt w granicach wlasnej dziatki;

- do zbiornikéw szczelnych lub do zbiornikow retencyjnych,

- do ogolnodostepnych rowdw melioracyjnych i przydroznych;

4) zakazuje si¢ zmiany kierunku inatezenia odptywu wod opadowych lub roztopowych oraz kierunku
odptywu wod ze zrodet ze szkoda dla gruntow sasiednich, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

4. Ustala si¢ zasady z zakresu zaopatrzenia w energi¢ elektryczng:
1) ustala sig, iz zaopatrzenie w energi¢ elektryczng nalezy realizowac z sieci elektroenergetycznej;

2) ustala si¢, iz nowe sieci elektroenergetyczne nalezy wykona¢ jako podziemne lub napowietrzne na
zasadach okres§lonych w przepisach odrebnych;

3)w przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z istniejacymi sieciami i urzgdzeniami
elektroenergetycznymi, nalezy je przebudowa¢ w kolidujacym zakresie, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami odrebnymi;

4) w granicach terenu elementarnego oznaczonego symbolem literowym UH dopuszcza si¢ indywidualne
urzadzenia wytwarzajace energi¢ elektryczng z odnawialnych zZrodet energii w postaci instalacji
fotowoltaicznych zamontowanych na dachach budynkow.

5. Ustala si¢ zasady z zakresu infrastruktury telekomunikacyjnej:
1) ustala si¢ zaopatrzenie w zakresie telekomunikacji z sieci telekomunikacyjnej lub w sposob indywidualny;
2) ustala sig, iz sieci telekomunikacyjne nalezy lokalizowac jako kablowe umieszczane doziemnie.

6. Ustala si¢ zasady z zakresu zaopatrzenia w ciepto:
1) ustala sie, iz zaopatrzenie w ciepto nalezy realizowa¢ indywidualnie;

2) dopuszcza si¢ ogrzewanie urzadzeniami, ktore nie powoduja przekroczenia dopuszczalnych zawartosci
substancji szkodliwych w powietrzu zgodnie z obowigzujagcymi przepisami odrgbnymi oraz energia
elektryczng lub odnawialnymi zrédtami energii zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

7. Ustala si¢ zasady z zakresu zaopatrzenia w gaz:
1) ustala sig, iz zaopatrzenie w gaz nalezy realizowac z sieci gazowe;j;

a) ustala si¢ minimalng §rednice przewoddéw gazowych 25 mm;
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2) dopuszcza si¢ indywidualnie zaopatrzenie w gaz ze zbiornikow na gaz, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami odrebnymi.

8. Ustala sie, iz gospodarke odpadami nalezy realizowa¢ zgodnie z obowiazujacymi przepisami odrgbnymi
oraz obowigzujacymi w tym zakresie przepisami lokalnymi.

§ 12. Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate, wynikajaca ze wzrostu wartoSci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu

1. Ustala si¢ wysoko$¢ stawki procentowe] dla naliczania optat z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
zwigzanych z uchwaleniem niniejszego planu dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem literowym:
UH - 30%.

§ 13. Minimalne powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych

1. Ustala si¢ minimalng powierzchnig nowo wydzielonych dziatek budowlanych dla terenu elementarnego
oznaczonego symbolem literowym UH: 1500 m?.

Rozdzial 4. ]
USTALENIA SZCZEGOLOWE

§ 14. Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu
elementarnego oznaczonego symbolem literowym UH

1. Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem cyfrowo-literowym 1UH ustala sig:

1) przeznaczenie: teren ushug handlu;

2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego:
a) w ramach przeznaczenia terenu dopuszcza si¢ realizacje budynkoéw zabudowy gospodarczo — garazowej;
b) dopuszcza sig¢ realizacj¢ uslug wylacznie jako ustugi nieucigzliwe;

c) dopuszcza si¢ lokalizacje¢ tymczasowych obiektow budowlanych zwigzanych bezposrednio
Z przeznaczeniem terenu elementarnego;

d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie zrysunkiem planu, ustaleniami og6élnymi, przepisami
odrebnymi;

3) wskazniki zagospodarowania terenu elementarnego:
a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,25;
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,45;
¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,1;
d) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,9;
4) wysoko$¢ zabudowy:
a) liczba kondygnacji budynk6éw: maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne;
b) liczba kondygnacji budynkow zabudowy gospodarczo — garazowej: 1 kondygnacja nadziemna;
¢) maksymalna wysoko$¢ budynkéw ustug: 10,0 m;
d) maksymalna wysokos$¢ budynkow zabudowy gospodarczo - garazowej: 6,0 m;
e) maksymalna wysoko$¢ zabudowy niewymienionej w lit. ¢) i d): 10,0 m;
5) usytuowanie, geometria i pokrycie dachow, kolorystyka zabudowy:

a) kierunek gtownej kalenicy: prostopadle lub rownolegle w stosunku do frontu dziatki lub najdtuzszej
granicy dziatki;

b) geometria ipokrycie dachéow nad gléwng bryla budynkéw: dachy symetryczne dwuspadowe lub
wielospadowe z wyodrebniong kalenica, o kacie nachylenia potaci od 15° do 35° kryte dachéwka,
blachodachowka lub materiatem imitujacym dachéwke w odcieniach koloru czerwonego;

¢) w budynkach zabudowy gospodarczo — garazowej dopuszcza si¢ realizacje dachow plaskich;
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d) kolorystka elewacji — barwy stonowane.
POSTANOWIENIA KONCOWE
§ 15. 1. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Kozlowo.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewoddztwa Warminsko - Mazurskiego.

Przewodniczaca Rady Gminy

Barbara Krauze
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Zatacznik Nr 2 do Uchwaty
nr XXI1I/172/2025

Rady Gminy w Kozlowie

z dnia 08.07.2025 1.

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAG DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO DLA WYBRANEGO OBSZARU W OBREBIE GEODEZYJNYM KOZ1L.OWO
Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) w zwigzku z

art. 67 ust. 3 pkt. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz.

1688 z pozn. zm.) Rada Gminy w Koztowie rozstrzyga, co nastgpuje:

Data Imig i nazwisko Oznaczenie Rozstrzygniccie
Lp wplywu albo nazwa ) obszaru, Rady Gminy w Koztowie Uwagi
uwagi jednostki ktérego dotyczy
organizacyjnej uwaga uwaga ~ uwaga
uwzgledniona nieuwzgledniona
1 2 3 4 5 6 7

W ustawowym terminie przewidzianym na sktadanie uwag (do 2 czerwca 2025 r.)
nie wplynela zadna uwaga do projektu planu
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Zatacznik Nr 3 do Uchwaty
Nr XXI111/172/2025

Rady Gminy w Kozlowie

z dnia 08.07.2025 1.

Rozstrzygniecie sposobu realizacji oraz zasad finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej
nalezacych do zadan wlasnych Gminy Kozlowo

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz.U. 22024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688 z p6zn. zm.) Rada Gminy w Kozlowie rozstrzyga, ze w granicach planu nie przewiduje si¢ zadan

wlasnych gminy z zakresu infrastruktury techniczne;.
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Zatgcznik Nr 4 do uchwaly Nr XXI111/172/2025
Rady Gminy w Koztowie

z dnia 8 lipca 2025 1.

Zalacznik4.gml
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Dane przestrzenne, o ktérych 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 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone
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Uzasadnienie

do uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
wybranego obszaru w obre¢bie geodezyjnym Kozlowo

Projekt planu zostat sporzadzony na podstawie Uchwaty Nr LXVI1/484/2022 z dnia 25 listopada 2022 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
wybranego obszaru w obrebie geodezyjnym Koztowo oraz Uchwaly Nr IX/51/2024 z dnia 25 wrze$nia
2024 r. w sprawie zmiany uchwaty Nr LXVI1/484/2022 z dnia 25 listopada 2022 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranego obszaru w obrebie
geodezyjnym Koztowo. Zmiana uchwaty o przystapieniu do sporzadzenie miejscowego planu polegata na
wprowadzeniu zapisu umozliwiajacego przeprowadzenie procedury planistycznej iuchwalenie planu
miejscowego dla kazdego terenu osobno.

Granicami niniejszego projektu planu zostat objety obszar o powierzchni 0,33 ha, potozony w obrebie
geodezyjnym Koztowo. Zgodnie zart. 15ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) przy sporzadzaniu ww. planu,
uwzgledniono:

I. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 2:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

W projekcie planu uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
poprzez okreslenie: linii rozgraniczajacych tereny o rdéznym przeznaczeniu irdéznych zasadach
zagospodarowania, nieprzekraczalnych linii zabudowy, funkcji terendw, geometrii ipokrycia dachow,
kolorystyki zabudowy, atakze sposobu ich rozmieszczenia na dzialce oraz parametréw technicznych
i wskaznikow urbanistycznych dotyczacych gabarytow obiektow.

Teren elementarny wyodrebniony liniami rozgraniczajacymi w miejscowym planie zostal wyznaczony
w oparciu o obowiazujace Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego oraz
inwentaryzacj¢ terenu objetego planem, wtym rowniez najblizszego sasiedztwa. Inwentaryzacja
przeprowadzona byla w fazie poczatkowej przystapienia do realizacji prac nad planem. Analizowany
obszar, w zakresie kierunkow zagospodarowania przestrzennego wyznaczonych w Studium, znajduje si¢
w jednostce 1.0. Miejscowos¢ Kozlowo stanowi gléwny osrodek koncentracji funkcji mieszkaniowych,
gospodarczych 1 spoteczno-kulturowych w gminie, wtym ustug publicznych. Podstawowe kierunki
zagospodarowania: budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne; budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne;
funkcja turystyczna iwypoczynkowa, wtym agroturystyka; rozwoj dziatalnosci gospodarczych
nierolniczych

Analizowany obszar objety jest obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
(Uchwata Nr LXXIX/559/2023 Rady Gminy w Koztowie z dnia 2 czerwca 2023 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych obszarow w obrgbie geodezyjnym
Koztowo, Zakrzewo), w ktorym zostal przeznaczony =zostal pod terenu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i/lub ustugowej, oznaczony na rysunku planu symbolem 9MNU.

Przy ustalaniu funkcji terenu kierowano si¢ potrzebami rozwojowymi Gminy Kozlowo. Celem zmiany
planu jest wprowadzenie funkcji ustugowej z zakresu handlu, ktéra umozliwi zagospodarowanie terenu
przez market spozywczy.

Majac na wzgledzie podstawowy cel planowania przestrzennego jakim jest ochrona tadu przestrzennego,
w granicach terenéw inwestycyjnych wyznaczono linie zabudowy. Oprocz ksztattowania linii zabudowy
w celu ochrony tadu przestrzennego w planie miejscowym uwzglednione zostaly réwniez parametry
techniczne i wskazniki dla zabudowy. Okreslane byly na podstawie szczegdlowej inwentaryzacji i analiz
przestrzennych istniejacej zabudowy zlokalizowanej w sgsiedztwie obszaru objetego planem.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe

W projekcie planu uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez zasady ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegélno$ci odnoszacych si¢ do: rozmieszczenia obiektow
budowlanych, ustalen parametréw technicznych w tym: geometrii dachoéw, maksymalnej wysokosci,
maksymalnej powierzchni zabudowy, maksymalnej i minimalnej intensywno$ci zabudowy, minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynne;.
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3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych

W projekcie planu uwzglgdniono wymagania ochrony $rodowiska wtym réwniez dotyczace
gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i lesSnych poprzez ustalenia odnoszace si¢ do ochrony
elementow Srodowiska tj. gruntdow i ziemi, powietrza, wody, wod gruntowych oraz zieleni. W szczegolnosci
w planie miejscowym wprowadzono nastepujace zasady:

1) zakaz wprowadzania nieoczyszczonych $ciekow z placow uszczelnionych do wod powierzchniowych
1 gruntu;

2) zakaz wprowadzania do gleby substancji mogacych negatywnie wptywaé na jakos¢ wod podziemnych;

3) zakazuje si¢ zmiany kierunku i natgzenia odptywu wod opadowych lub roztopowych oraz kierunku
odptywu wod ze zrodel ich powstawania ze szkoda dla gruntdw sasiednich, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

4) zakazuje si¢ w granicach planu lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddzialywaé na
srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu ochrony srodowiska za wyjatkiem inwestycji celu
publicznego z zakresu: tacznosci publicznej, komunikacji i infrastruktury technicznej;

5) dopuszcza si¢ lokalizacje przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko,
w przypadku gdy wykonana ocena wykazata brak znaczacego negatywnego oddzialywania na srodowisko
lub ocena nie byla wymagana zgodnie z przepisami prawa;

6) ustala sie, ze teren elementarny oznaczony w planie symbolem cyfrowo — literowym 1UH nie podlega
ochronie akustycznej.

Obszar objety planem miejscowym nie znajduje si¢ w granicach form ochrony przyrody.

Dodatkowo w celu ochrony zieleni wprowadzono w ustaleniach planu obowigzek zachowania minimalne;j
powierzchni biologicznie czynnej.

W zakresie ochrony i zasad ksztattowania krajobrazu ustalono nakaz realizacji nowej zabudowy zgodnie
ze wskaznikami ksztaltowania zabudowy okre§lonymi w ustaleniach szczegétowych planu.

Dodatkowo w granicach planu nie zachodzity przestanki wymagajace przeprowadzenia procedury
uzyskania zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

W granicach planu nie wystgpuja obszary krajobrazéw priorytetowych ustalonych na podstawie audytu
krajobrazowego wojewddztwa warminsko — mazurskiego.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej

W granicach planu nie wystepuja stanowiska archeologiczne oraz obiekty objete prawnymi formami
ochrony zabytkéw okre§lonymi w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad
zabytkami. Ponadto w granicach planu nie wyst¢puja obszary krajobrazéw kulturowych.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby osob
niepelnosprawnych

W zakresie bezpieczenstwa ludzi i1mienia, na podstawie stanowisk organéw opiniujacych
i uzgadniajacych projekt w zakresie zagrozen powodziowych iosuwania si¢ mas ziemnych, w zapisach
planu wskazano, iz w granicach obszaru planu:

-nie wystepujg obszary szczegolnego zagrozenia powodzig;
-nie wystepuja obszary osuwania si¢ mas ziemnych;
-nie wystepuja tereny gornicze.

Ponadto w planie miejscowym zawarto zapisy ustalajace minimalne wskazniki wyposazenia terendw
elementarnych w liczb¢ miejsc do parkowania, zapewniajgca zaspokojenie potrzeb w zakresie parkowania
i postoju samochodow.

6) walory ekonomiczne przestrzeni
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Przy opracowaniu projektu planu uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni w szczegoélnosci
uwzgledniajac potencjal rozwojowy obszaru planu, atakze mozliwosci zabudowy izagospodarowania
terenu.

Stawke procentowg, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, wynikajaca ze wzrostu warto$ci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu ustalono na poziomie 30%.

7) prawo wlasnoSci

Projekt planu sporzadzany byt z poszanowaniem prawa wlasnosci, a przy wyznaczaniu funkcji terenu
oraz zasad zagospodarowania terenu wzigto pod uwage interesy osob trzecich. Ustalenia planu nie ingeruja
w sfer¢ praw nabytych, okreslaja jednak zasady dla nowo powstajacych obiektow. Dodatkowo dotycza
rowniez obiektéw, w ramach ktorych prowadzone beda prace budowlane. Ponadto autorom realizujacym
plan przy$wiecata generalna zasada, aby interes potencjalnego inwestora pozostawal w zgodzie z potrzeba
zrownowazonej polityki planistycznej, konieczno$cig ochrony nieruchomosci sasiednich iich wtascicieli
oraz potrzebami ochrony srodowiska, tym samym nie naruszajac zasady proporcjonalnosci.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W obszarze planu nie znajduja si¢ obiekty itereny, dla ktérych konieczne byloby ustalenie
szczegotowych warunkéw wynikajacych z potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W procedurze sporzadzania projektu planu, w zakresie dotyczacym obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
wystagpiono o jego uzgodnienie migdzy innymi do: Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Oddziatu
Strazy Granicznej oraz Agencji Bezpieczenstwa Wewngtrznego.

9) potrzeby interesu publicznego

W granicach planu nie wystgpuja obszary przestrzeni publicznej wyznaczone zgodnie
z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych

W projekcie planu potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalone zostaty w §11.
W szczegdlnoscei okreslono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej.
Przedmiotowy plan swoimi granicami nie obejmuje zadnej drogi publicznej ani wewngtrznej.

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej

Informacje o podjeciu Uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wybranego obszaru w obrebie geodezyjnym Kozlowo, podano do
publicznej wiadomo$ci w formie ogloszenia umieszczonego na tablicy ogloszen Urzgdu Gminy
w Koztowie, w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy w Koztowie oraz w prasie. Wskazano tam,
ze wnioski do planu nalezy sktada¢ na pismie na adres Urzedu Gminy.

W toku prac nad planem zgodnie zustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przeprowadzona rowniez zostala procedura wytozenia do publicznego wgladu projektu planu od 25 kwietnia
2025 1. do 19 maja 2025r., atakze zorganizowana dyskusja publiczna 28 kwietnia 2025 r. dotyczaca
rozwigzan planistycznych zawartych w projekcie niniejszego dokumentu. Uwagi nalezalo sktadaé
w nieprzekraczalnym terminie do dnia 2 czerwca 2025 r. W niniejszym okresie nie wpltynely zadne uwagi.
Nie odnotowano réwniez udzialu mieszkancow lub innych zainteresowanych stron podczas wyltozenia
projektu planu do publicznego wgladu.

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna prowadzona jest zgodnie zustawg zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.). Rownolegle prowadzona jest
strategiczna ocena oddziatywania na $rodowisko sporzadzanego projektu planu na podstawie ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku 1ijego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z2024 r. poz. 1112 z pézn.
zm.).

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilodci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnos$ci
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W projekcie planu potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody zapisano w przepisach
dotyczacych rozwoju infrastruktury technicznej w §11. W szczego6lnosci okreslono zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej.

II. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 3

Przy ustaleniu przeznaczenia terendw oraz zasad zagospodarowania terenu i mozliwosci jego zabudowy,
a takze podczas okreslania parametrow technicznych i wskaznikoéw urbanistycznych, wzigto pod uwage
interes publiczny i interesy osob prywatnych, atakze prawo wlasnosci. Kierowano si¢ w szczegdlnosci
potrzebami rozwojowymi Gminy Koztowo w zakresie umozliwienia rozwoju terenéw ustug handlu.

1. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 4

Sporzadzajac projekt planu wzigto pod uwage oszczedne iracjonalne gospodarowanie przestrzenia.
Uwzgledniono w szczegdlnosci mozliwo$ci rozwojowe obszaru objetego planem.

IV. ZGODNOSC Z WYNIKAMI __ANALIZY _ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM GMINY

Rada Gminy w Koztowie w dniu 17 marca 2017 r. przyjeta Uchwale Nr XX1/228/2017 w sprawie: oceny
aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Koztowo oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego gminy Koztowo. Dokument ten dopuszcza
mozliwos¢ realizacji planu miejscowego na danym terenie. Wnioski plynace z analizy wskazuja, ze
w systemie planowania przestrzennego w Gminie Koztowo zaklada si¢, ze zmiany obowigzujacych planow
miejscowych oraz sporzadzanie nowych dokumentéw realizowane beda w oparciu o aktualne potrzeby,
w tym takze wazny interes spoteczny, cele publiczne, zmiany w przepisach prawa oraz zmiany wynikajgce
ze zlozonych wnioskow.

V. WYMAGANIA DOTYCZACE UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

Zasady dostosowania obiektow budowlanych izagospodarowania w granicach planu do oséb ze
szczegOlnymi potrzebami, zawarto w §7. Dodatkowo w §10 wyznaczono zasady oraz liczbe miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.

VI. WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie mialo pozytywny wptyw na
finanse publiczne biorac pod uwage mozliwe do uzyskania podatki oraz wpltywy ztytulu optaty
planistycznej. Gmina nie poniesie kosztoéw z zakresu budowy infrastruktury technicznej, ktéra nalezy do
zadan wlasnych gminy.
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