PROJEKT

Uchwala NR .......ccceveeenne
Rady Miejskiej w Piszu
Zdnia ...ooevviiiiniiiiiiannns

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla terenu poloZonego miedzy rzeka Pisa a droga
krajowa nr 63 w obre¢bie Borki, gmina Pisz

Na podstawie art. 20 ust. 1, w zwiazku z art. 37ec ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 ze zm.), Rada Miejska w Piszu po stwierdzeniu, Ze plan nie narusza ustalen

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Pisz, uchwala co nastgpuje:

§1. Uchwala si¢ zintegrowany plan inwestycyjny dla terenu potozonego migdzy rzeka Pisa a drogg krajowa nr 63 w
obrgbie Borki, gmina Pisz, zwany dalej planem.

§2. Zakres i granice planu zostaly okreslone w uchwale Nr X/93/2024 Rady Miejskiej w Piszu z dnia 28 listopada 2024
r. W sprawie wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla terenu
potozonego migdzy rzeka Pisg a droga krajowa nr 63 w obrebie Borki , gmina Pisz.
§3. Uchwalony plan sktada si¢:

1) z tekstu stanowiacego tre$¢ niniejszej uchwaty;

2) z rysunku w skali 1:1000 stanowiagcego zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaty;

3) z rozstrzygniecia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowiacego zatacznik nr 2 do niniejszej uchwaty;

4) z danych przestrzennych, stanowiacych zalacznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

Rozdzial I
Ustalenia ogdlne — dotyczace calego terenu

§ 4. Przedmiotem ustalen planu sa:
1) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
2) przeznaczenie terenéw okreslone symbolami:
- KOO - teren obstugi podréznych,
- UT - teren ustug turystki,
- KD - teren komunikacji drogowej publicznej,
- ZN — teren zieleni naturalnej;
3) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;
4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
5) zasady ksztattowania krajobrazu;

6) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury
wspolczesnej;

7) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
8) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,;

9) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie odrgbnych
przepisow;

10) szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci obj¢tych planem miejscowym;
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11) szczegbdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;
12) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
13) sposob 1 termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

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

§ 5. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) linii rozgraniczajacej tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania — nalezy przez to
rozumie¢ lini¢ obowiazujaca, ktéra nie moze ulec przesunigciu w wyniku realizacji planu i ktora rozdziela tereny o
r6znym przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku planu lini¢, przed ktérg w
przestrzeni nie mozna sytuowa¢ obiektow budowlanych za wyjatkiem sieci i przytaczy infrastruktury technicznej,
wjazdow i dojs¢ na dzialke oraz miejsc postojowych;

3) terenie — nalezy przez to rozumie¢ teren wydzielony linig rozgraniczajaca i oznaczony odrgbnym symbolem;

4) przeznaczeniu — nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktore przewaza na danym terenie, zar6wno w
zakresie wykorzystania powierzchni terenu jak i kubatury;

5) przeznaczeniu uzupetniajacym — nalezy przez to rozumie¢ inne rodzaje przeznaczenia niz podstawowe, mogace
wystepowacé tacznie lub niezaleznie, ktore uzupetiaja lub wzbogacajg przeznaczenie podstawowe terenu,

6) ushugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ uslugowa niezaliczang do przedsigwzige
mogacych zawsze znaczaco oddzialtywa¢ na Srodowisko w rozumieniu przepisOw o ochronie $§rodowiska oraz
dziatalno$¢ ustugowa lub produkcyjnag nie powodujaca pogorszenia warunkow uzytkowania nieruchomosci potozonych
w sasiedztwie oraz nie powodujaca naruszenia standardow jakosci srodowiska majacego wplyw na zdrowie ludzi, w
tym nie przekraczajagca parametréow dopuszczalnych pozioméw szkodliwych lub uciazliwych oddziatywan na
srodowisko poza obiecktem ustugowym tj.: emisji odorow, pytow, dymow, hatasu, gromadzenia niebezpiecznych lub
nieestetycznych materiatéw oraz odpadow na otwartej przestrzeni;

7) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe¢ o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 6. Rysunek planu obowiazuje w nastgpujacym zakresie ustalen planu:

1) granic planu;

2) linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalnych linii zabudowy;

4) przeznaczenia terenow okreslonych symbolami literowymi i cyfrowymi.

§ 7. Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego zostaly okresSlone poprzez ustalenie parametrow i
wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu dla poszczegoélnych terenéw elementarnych
zawartych w § 22 uchwaty;

2) w zakresie wydzielenia nowych dziatek budowlanych obowiazuje zachowanie minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla terendéw, przy czym dopuszcza si¢
wydzielenie dziatek o mniejszych powierzchniach pod urzadzenia infrastruktury technicznej oraz dojscia i dojazdy;

3) ustala si¢ zakaz lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych, w tym tymczasowych obiektow ustugowo-
handlowych, z wyjatkiem obiektow zaplecza budowy, chyba ze ustalenia szczegétowe dla danego terenu elementarnego

stanowig inaczej;

4) w zakresie ogrodzen od strony drog publicznych wprowadza si¢ zakaz realizacji ogrodzen pelnych oraz ogrodzen
wykonanych z prefabrykowanych elementéw zelbetowych;
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5) ustala si¢ nastepujace zasady dotyczace elewacji budynkow:

a) w zakresie kolorystyki elewacji obowigzuje zasada zachowania sp6jnosci kolorystycznej (wizualnej) na calym
terenie inwestycji poprzez zastosowanie odcieni bieli, bezu, szarosci (w tym grafit) oraz koloréw
nawiazujacych do tradycyjnej cegly ceramicznej,

b) dopuszcza si¢ zastosowanie kolorow charakterystycznych dla prowadzonej dziatalnosci ustugowej
(zwiazanych ze znakiem firmowym) na powierzchni nie wigkszej niz 10% powierzchni elewacji,

c) dopuszcza si¢ stosowanie na elewacjach oktadzin drewnianych (lub drewnopodobnych), ceglanych (lub
imitujacych cegle ceramiczna) oraz przeszklen i ptyt warstwowych.

6) w zakresie uniwersalnego projektowania plan ustala nakaz dostosowania przestrzeni publicznych oraz obiektow
uzytecznosci publicznej do potrzeb oséb o zréznicowanych ograniczeniach mobilnosci i percepcji, w tym o0sob
niepetnosprawnych oraz oséb starszych, w szczegdlnosci poprzez minimalizowanie przeszkdéd lub ograniczen
architektonicznych, cyfrowych oraz informacyjno-komunikacyjnych.

§ 8. Zasady ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) teren objety planem zlokalizowany jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Puszczy i Jezior Piskich, w
granicach ktorego obowiazuja przepisy ustawy o ochronie przyrody oraz Uchwaty NR XXX/671/17 Sejmiku
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 26 wrze$nia 2017 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu
Puszczy i Jezior Piskich (Dz. Urz. z 2017 1. poz. 4145);

2) teren objety planem zlokalizowanych jest w granicach obszaru Natura 2000 Puszcza Piska - kod obszaru
PLB280008, w granicach ktorego obowiazuja przepisy ustawy o ochronie przyrody oraz Rozporzadzenie Ministra
Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszardéw specjalnej ochrony ptakéw (Dz. U. 2011, Nr. 25 poz. 133);

3) obowigzuje zakaz lokalizacji przedsigwzi¢¢ zaliczanych do mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
srodowisko w rozumieniu przepisOw o ochronie srodowiska, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego;

4) w zakresie lokalizacji przedsigwzi¢¢ zaliczanych do mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko
obowiazuja zasady okreslone w przepisach odrgbnych.

§ 9. Zasady ksztattowania krajobrazu:

1) w zakresie elementéw przestrzennych wptywajacych na walory krajobrazowe zasady ksztaltowania krajobrazu
zostaly okreslone w § 7 poprzez ustalenie zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu terendw;

2) zasady ksztaltowania krajobrazu w zakresie ochrony walorow estetyczno-widokowych zostaty okreslone w
ustaleniach szczegdtowych dla poszczegdlnych terendw elementarnych zawartych w § 22 poprzez zapisy dotyczace
parametrow 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zasad ksztaltowania dachow i kolorystyki elewacji budynkow.

§ 10. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych, oraz dobr kultury
wspolczesnej — w granicach planu nie wystgpuja obszary i obiekty objete ochrong konserwatorska na podstawie
przepisoOw o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

§ 11. Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:
1) w granicach planu przestrzenig publiczng s3: tereny komunikacji drogowej publicznej oznaczone symbolami KD;

2) zasady umieszczania w przestrzeni publicznej obiektow matej architektury, urzadzen technicznych i zieleni
zostaty okreslone w § 7 i § 16 ustalen ogdlnych oraz w § 22 ustalen szczegdétowych dla poszczegdlnych terenow
elementarnych.

§ 12. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrgbnych przepisow, terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia, obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa:

1) tereny goérnicze — nie wystepu;ja;

2) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia — zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu czg¢$¢ terendow
oznaczonych symbolami 1KD i 1ZN zlokalizowana jest w zasiggu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig
(ryzyko zagrozenia powodzig 1% - raz na 100 lat) — w zakresie lokalizacji obiektow budowlanych i zagospodarowania
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terenu obowiazuja przepisy Prawa wodnego;
3) obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych — nie wystepuja;

4) teren objety planem zlokalizowany jest poza granicami krajobrazéw priorytetowych ustanowionych na podstawie
Uchwaty nr X1/183/25 Sejmiku Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 25 marca 2025 r. w sprawie uchwalenia
Audytu Krajobrazowego Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego;

5) teren objety planem zlokalizowany w granicach udokumentowanego Gltéwnego Zbiornika Wod Podziemnych —
nr 215 o nazwie Subniecka warszawska oraz udokumentowanego Glownego Zbiornika Wod Podziemnych — nr 216 o
nazwie Sandr Kurpie - w zakresie lokalizacji obiektow budowlanych i zagospodarowania terenu obowigzuja przepisy
Prawa wodnego i Prawa geologicznego;

§ 13. Szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym:

1) w granicach planu nie wyznacza si¢ granic obszaré6w wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci zgodnie z przepisami o gospodarce nieruchomos$ciami;

2) dla procedur scalania i podzialu prowadzonych na podstawie przepisow o gospodarce nieruchomos$ciami ustala si¢
nastgpujace parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci:

a) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 30,0 m;

b) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m2;

c) kat polozenia granicy dziatki w stosunku do pasa drogowego — zawarty w przedziale od 75 stopni do 105
stopni.

§ 14. Szczegodlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) wzdhuz granicy poludniowej terenu objgtego planem wyznaczono szpaler zieleni wysokiej wzdtuz drogi i ciagu
pieszo-rowerowego, ktory nalezy zagospodarowaé poprzez nasadzenia, uzupetnienia i utrzymanie zieleni wysokiej;

2) dla czgSci obszaru wyznacza si¢ nieprzekraczalna lini¢ zabudowy w odleglosci 100m od linii brzegu wod
ptynacych rzeki Pisy;

3) w granicach planu obowiazuje zakaz likwidacji i niszczenia istniejacych zadrzewien $rodpolnych, przydroznych i
nadwodnych;

4) w granicach planu obowigzuje zakaz zmiany istniejacej rzezby terenu;

5) w granicach planu obowiazuje zakaz zmiany stosunkéw wodnych oraz likwidowania naturalnych zbiornikow
wodnych, starorzeczy i obszar6w wodno-btotnych.

§ 15. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:
1) ustala si¢ nastgpujace ogolne zasady lokalizacji infrastruktury technicznej:

a) nakaz prowadzenia sieci infrastruktury technicznej jako podziemnej na zasadach okre§lonych w przepisach
odregbnych,

b) wszystkie sieci infrastruktury technicznej nalezy prowadzi¢ w pasach drog i ciagéw komunikacyjnych, a w
przypadku lokalizacji sieci na terenach przeznaczonych pod zabudowe nalezy prowadzi¢ je w
maksymalnym zblizeniu réwnolegle lub w sposdb zblizony do réwnoleglego w odniesieniu do granic
geodezyjnych dziatek lub linii rozgraniczajacych tereny elementarne,

c) wszystkie sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ w sposob nie kolidujacy z
zabudowg i zagospodarowaniem okreslonymi w § 22 ustalen szczegdtowych;

2) w zakresie lokalizacji urzadzen przeznaczonych do produkcji energii ze zrodet odnawialnych ustala sig:
a) mozliwos¢ lokalizacji instalacji fotowoltaicznych na dachach budynkéw bez ograniczeh mocy
maksymalnej;
b) lokalizacje pomp ciepta na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych;

c) zakaz lokalizacji urzadzen wykorzystujacych energi¢ wiatru.

3) w zakresie zaopatrzenia w wodg ustala si¢:
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zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej na zasadach okre§lonych w przepisach odrebnych;

przy projektowaniu sieci wodociggowej nalezy uwzglednia¢ wymagania dotyczace zaopatrywania w wodg
do celow przeciwpozarowych zgodnie z przepisami odrgbnymi;

dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wodg do celéw przeciwpozarowych z indywidualnego ujecia wody;

4) w zakresie odprowadzania $ciekOw sanitarnych ustala sig:

a)
b)

obowiazek odprowadzenia s$ciekow bytowo — gospodarczych poprzez projektowana sie¢ kanalizacji
sanitarnej grawitacyjnej lub cisnieniowej do gminnej oczyszczalni $ciekow;

dla obiektow o ilosci $ciekow bytowych (komunalnych) nieprzekraczajacych ilosci 7,5 m’/dobe dopuszcza
si¢ zastosowanie rozwigzan przejsciowych indywidualnych w postaci zbiornikow bezodptywowych z
obowigzkiem likwidacji zbiornikéw bezodptywowych w momencie stworzenia mozliwosci podigczenia do
sieci kanalizacyjnej;

5) w zakresie odprowadzania wdd opadowych i roztopowych ustala si¢:

a)

b)

¢)

wody opadowe i roztopowe z nawierzchni uszczelnionych dréog, parkingdw i placow manewrowych nalezy
odprowadza¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi, w tym przepisami prawa wodnego oraz przepisami
dotyczacymi ochrony srodowiska;

wody opadowe i roztopowe z powierzchni dachow nalezy odprowadza¢ poprzez lokalng sie¢ kanalizacji
deszczowej do zbiornika retencyjnego, studni chtonnych lub zagospodarowa¢ w granicach wlasnych dziatki
bez szkody dla gruntéw sasiednich zgodnie z przepisami odrgbnymi;

dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z powierzchni dachow do sieci kanalizacji
deszczowej zgodnie z przepisami odrebnymi;

6) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala sie:

a)
b)

zaopatrzenie w energi¢ elektryczng nalezy realizowacé z sieci elektroenergetycznej na zasadach okreslonych
w przepisach odrgbnych;
przebudowe ewentualnych kolizji urzadzen elektroenergetycznych z istniejacymi i projektowanymi
elementami uzbrojenia lub zagospodarowania terenu nalezy wykona¢ na warunkach i zasadach okreslonych
w przepisach odrgbnych;

7) w zakresie zaopatrzenia w gaz ustala si¢:

a)
b)

¢)

zaopatrzenie w gaz nalezy realizowaé z sieci gazowej na zasadach i warunkach okre§lonych w przepisach
odrgbnych;

nalezy zachowa¢ odlegto$ci projektowanych urzadzen i obiektow budowlanych od istniejagcej sieci gazowej
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

przebudowe ewentualnych kolizji urzadzen i sieci gazowych z istniejacymi i projektowanymi elementami
uzbrojenia lub zagospodarowania terenu nalezy wykona¢ na warunkach i zasadach okre§lonych w
przepisach odrgbnych;

8) w zakresie wyposazenia w sie¢ telekomunikacyjna ustala sig:

a)
b)

linie telekomunikacyjne nalezy projektowac i realizowac na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;
w przypadku kolizji projektowanych obiektow z urzadzeniami telekomunikacyjnymi nalezy je przebudowac
i dostosowa¢ do projektowanego zagospodarowania terenu na zasadach okreslonych w przepisach
odrgbnych;

9) w zakresie zaopatrzenia w cieplo ustala si¢:

a)
b)

c)

wykorzystanie indywidualnych zrodet ciepta produkujacych energi¢ ze zrédet odnawialnych takich jak:
panele fotowoltaiczne, kolektory stoneczne, pompy ciepta;

dopuszcza si¢ wykorzystanie konwencjonalnych indywidualnych Zrédet ciepta o technologiach spalania
paliw zapewniajacych zachowanie norm emisji okreslonych w przepisach odrgbnych;

dopuszcza si¢ zaopatrzenie w ciepto z sieci cieplowniczej na zasadach i warunkach okreslonych w
przepisach odrebnych;

10) w zakresie usuwania odpaddw statych ustala si¢:

a)
b)

gospodarke odpadami nalezy realizowaé zgodnie z przepisami odrgbnymi, w tym z zasadami okre$lonymi
w regulaminie utrzymania czystosci i porzadku w gminie;
zakaz unieszkodliwiania odpadow w granicach wlasnych dziatki lub terenu elementarnego.
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§ 16. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

1) wzdtuz wschodniej granicy planu przebiega droga krajowa nr 63 w klasie technicznej GP glowna ruchu
przyspieszonego (poza granicami planu);

2) obstuga komunikacyjna terenu objg¢tego planem nastgpowata bedzie poprzez droge gminng oznaczona symbolem
1KD potaczong z droga krajowa nr 63 poprzez istniejace skrzyzowanie;

3) wiaczenie drogi gminnej 1KD do drogi krajowej nr 63 zgodnie z przepisami o drogach publicznych;

4) miejsca do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji nalezy projektowac i
realizowaé w sposob i w liczbie okreslonej w przepisach odrebnych.

§ 17. Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw — nie ustala si¢ sposobu i
terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendow.

§ 18. Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczaniu oplaty, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokos$ci ............... %.

§ 19. Zadania wlasne gminy z zakresu infrastruktury technicznej — w granicach planu nie przewiduje si¢ zadan
wlasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej.

§ 20. Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym - w granicach planu nie przewiduje si¢ inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

§ 21. Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym — w granicach planu nie przewiduje si¢ inwestycji
celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Rozdzial 11
Ustalenia szczegotowe — dotyczace poszczegolnych terendow elementarnych

§ 22. Dla terenow wydzielonych liniami rozgraniczajacymi ustala si¢ nastgpujace warunki ksztaltowania zabudowy i
zagospodarowania terenu:

Symbol
przeznaczenia Zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
terenu
1KOO 1. Przeznaczenie: teren obshugi podroznych. W ramach przeznaczenia terenu ustala si¢

mozliwo$¢ lokalizacji stacja paliw, uslug powiazanych gastronomii i handlu oraz parkingu.

2. Przeznaczenie uzupelniajace: ustugi turystyki lub ustugi sportu i rekreacji. W ramach
przeznaczenia uzupetniajacego dopuszcza si¢ lokalizacje motelu z parkingiem oraz obiektow i
urzadzen rekreacji i sportu.

3. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 4000 m?;
2) nieprzekraczalna linia zabudowy:
a) od strony drogi krajowej (granica zachodnia) - 20 m od zewng¢trznej krawedzi jezdni
drogi krajowej DK63;
b) od strony drogi gminnej (granica potudniowa) - 6,0 m od zewnetrznej granicy pasa
drogi 1KD;
c) z pozostatych stron: zgodnie z przepisami odrgbnymi;
3) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
a) dla obiektow stacji paliw i ustug powigzanych - nie wigcej niz 10,0 m,
b) dla budynkéw przeznaczenia uzupehlniajacego - do kondygnacji nadziemnych,
jednak nie wigcej niz 14,0 m,
¢) dla pozostatych obiektow budowlanych nie wigcej niz 6,0 m, przy czym dopuszcza
si¢ lokalizacje 1 pylonu reklamowego o wysokosci do 20,0 m.
4) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,40;
5) minimalna i maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: od 0,10 do 0,90;
6) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,30;
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7) geometria dachow: dla obiektow stacji paliw i ustug powigzanych dachy ptaskie, dla
pozostatych budynkéw dachy dwuspadowe o nachyleniu potaci od 35 do 50 stopni;

8) kolorystyka pokrycia dachow: odcienie czerwieni, brazu, przy czym dla dachéw ptaskich
nie ustala si¢ kolorystyki pokrycia dachu;

9) w zakresie wykonczenia i kolorystyki elewacji obowigzuja ustalenia zawarte w § 7;

10) miejsca do parkowania nalezy lokalizowa¢ w granicach dziatki budowlanej w liczbie nie
mniejszej niz:
a) 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 100 m* powierzchni uzytkowej ustug albo

1 miejsce postojowe na 4 zatrudnionych,

b) plus 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 100 m* powierzchni sprzedazy;

11) ze wzgledu na ochrong waloréw krajobrazowych projekt zagospodarowania terenu nalezy
dostosowac do istniejagcej rzezby terenu;

12) obowiazuje zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych i przydroznych;

13) ustala si¢ dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla terendw przeznaczonych pod
zabudowe rekreacyjno-wypoczynkowa zgodnie z przepisami odrgbnymi.

1UT 1. Przeznaczenie: teren ustug turystyki. W ramach przeznaczenia terenu ustala si¢ mozliwo$¢
lokalizacji ustug hotelarskich oraz ustug powigzanych, w tym w szczegdlno$ci: gastronomii,
opieki zdrowotnej oraz rekreacji i sportu. Ustugi powigzane moga by¢ realizowane jako
wbudowane lub w osobnych budynkach.

2. Przeznaczenie uzupehiajace: tereny komunikacji drogowej wewngtrznej, tereny infrastruktury
techniczne;j.

3. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1200 m?;

2) nieprzekraczalna linia zabudowy:

a) od strony drogi gminnej (granica poludniowa) - 6,0 m od zewnetrznej granicy pasa
drogi 1KD,
b) z pozostalych stron: zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

a) dla budynkoéw ustug hotelarskich do 4 kondygnacji nadziemnych, jednak nie wigcej
niz 16,0 m, dla pozostatych budynkéw nie wigcej niz 8,0 m
b) dla pozostatych obiektow budowlanych nie wigcej niz 6,0 m,

4) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,40;

5) minimalna i maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: od 0,10 do 1,50;

6) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,30;

7) geometria dachéw: dachy dwuspadowe o nachyleniu od 35 do 50 stopni, przy czym
dopuszcza si¢ tarasy dachowe na powierzchni nie wigkszej niz 20% powierzchni
zabudowy;

8) kolorystyka pokrycia dachow: odcienie czerwieni, brazu;

9) w zakresie wykonczenia i kolorystyki elewacji obowiazuja ustalenia zawarte w § 7;

10) miejsca do parkowania nalezy lokalizowa¢ w granicach dziatki budowlanej w liczbie nie
mniejszej niz:

a) 1 miejsce postojowe na 3 miejsca noclegowe;

b) 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 100 m” powierzchni uzytkowej ustug

¢) niedozwolona jest realizacja i lokalizowanie miejsc postojowych w parkingach
podziemnych;

d) dopuszcza si¢ kompensacj¢ miejsc parkingowych w ramach przyleglych terenow
elementarnych oznaczonych symbolem 1KOO;

11) ze wzgledu na ochrong waloréw krajobrazowych projekt zagospodarowania terenu nalezy
dostosowac do istniejacej rzezby terenu;

12) obowiazuje zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien $rodpolnych i przydroznych;

13) ustala si¢ dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla terenow przeznaczonych pod
zabudowe rekreacyjno-wypoczynkowa zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

1ZN 1. Przeznaczenie: teren zieleni naturalne;.
2. Przeznaczenie uzupelniajace: nie ustala sig.

3. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) obowiazuje zakaz lokalizacji obiektow budowlanych;
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2) obowigzuje zakaz likwidowania naturalnych zbiornikobw wodnych, starorzeczy i
obszar6w wodno-btotnych;
3) obowigzuje zakaz zmiany istniejacego uksztattowania terenu;
4) obowiazuje zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien §rodpolnych, przydroznych i
nadwodnych.
1KD 1. Przeznaczenie: teren komunikacji drogowej publiczne;.

1)
2)
3)
4)
5)
6)

2. Przeznaczenie uzupehiajace: nie ustala sig.

3. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

teren drogi gminnej w klasie technicznej D - dojazdowej;

minimalna szerokos¢ pasa drogowego w liniach rozgraniczajacych — 12,0 m;

dopuszcza si¢ lokalizacje $ciezki rowerowej;

obowiazuje zakaz zmiany istniejacego uksztattowania terenu;

obowiazuje zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien przydroznych i nadwodnych;
dopuszcza si¢ lokalizacj¢ sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej realizowanych jako
inwestycje celu publicznego.

Rozdzial 11T
Ustalenia koncowe

§ 23. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Pisza.

§ 24. Uchwata wchodzi
Warminsko — Mazurskiego.

w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa

Przewodniczacy Rady Miejskie;j
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UZASADNIENIE

Uzasadnienie sporzadzone zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

1) Sposoéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym:

Zintegrowany plan inwestycyjny zostat sporzadzony na wniosek inwestora / wlasciciela terenu obejmujacego
inwestycje gtowng. Po wszczeciu postgpowania przez Burmistrza Piszu i przekazaniu wniosku, Rada Miejska w Piszu
podjeta uchwale w sprawie wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia Zintegrowanego planu inwestycyjnego
dla terenu potozonego miedzy rzekq Pisq a drogq krajowg nr 63 w obrebie Borki, gmina Pisz (Uchwata Nr X/93/2024
Rady Miejskiej w Piszu z dnia 28 listopada 2024 r.). Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje tereny, dla ktorych nie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i
kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Pisz cz¢$¢ terenu objetego planem zlokalizowana jest w
granicach terenu ushug turystycznych, na cze¢sci terenu zlokalizowanego w sasiedztwie drogi krajowej dopuszcza si¢
zgodnie z ustaleniami studium lokalizacje miejsc obstugi podréznych. W pozostalej czgsci, potozonej w sasiedztwie
rzeki Pisy sa to tereny rolnictwa i zieleni. Teren objety planem zlokalizowany jest w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu Puszczy i Jezior Piskich oraz obszaru Natura 2000 Puszcza Piska.

Zintegrowany plan inwestycyjny w ramach inwestycji glownej wprowadza ustalenia pozwalajace na
lokalizacj¢ funkcji zwigzanych z obshuga podroznych w bezposrednim sasiedztwie drogi krajowej, w tym stacji paliw i
ustug powigzanych gastronomii i handlu oraz jako uzupetniajacej funkcji ustug hotelarskich. Na terenie UT — ushug
turystyki ustala si¢ mozliwos$¢ lokalizacji ustlug hotelarskich oraz uslug powigzanych, w tym w szczegolnosci:
gastronomii, opieki zdrowotnej oraz rekreacji i sportu. W czeSci wschodniej (buforowej) pozostaja tereny zieleni
naturalnej. Inwestycja uzupetniajaca bedzie realizowana na terenie drogi gminnej oznaczonej symbolem KD, biegnacej
od drogi krajowej do brzegu rzeki Pisy.

Ustalenia planu spelniaja wymagania art. 1 ust 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
poprzez migdzy innymi: okreslenie wymagan ladu przestrzennego w ustaleniach szczegétowych dla terenow
elementarnych, okreslenie waloréw architektonicznych i krajobrazowych poprzez wskazanie zasad ochrony oraz zasad
ksztattowania krajobrazu, okreslenie wymagan ochrony §rodowiska oraz wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej poprzez ustalenie zasad ochrony oraz innych wymogdéw okre§lonych w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W ustaleniach planu uwzgledniono rowniez walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wiasnosci, a takze
potrzeby interesu publicznego.

Burmistrz, jako organ sporzadzajacy zintegrowany plan inwestycyjny zwazyl interes publiczny i interesy
prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Sposob ksztattowania struktur przestrzennych i nowej zabudowy, uwzglednia wymagania tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walory spoteczne, srodowiskowe i ekonomiczne przestrzeni. W

zwigzku z powyzszym plan spelnia wymogi ustawowe.

2) Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wraz z data uchwaly rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposéb uwzglednienia
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uniwersalnego projektowania:

Zintegrowany plan inwestycyjny dla terenu potozonego mig¢dzy rzeka Pisa a droga krajowa nr 63 w obrebie
Borki, gmina Pisz jest zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy Pisz oraz
oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Pisz.

W zakresie uniwersalnego projektowania w planie zawarto nakaz dostosowania przestrzeni publicznych oraz
obiektow uzytecznosci publicznej do potrzeb 0séb o zréznicowanych ograniczeniach mobilnosci i percepcji, w tym
0s6b niepetnosprawnych oraz osob starszych, w szczego6lnosci poprzez minimalizowanie przeszkdd lub ograniczen

architektonicznych, cyfrowych oraz informacyjno-komunikacyjnych.

3) Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Tereny objete Zintegrowanym planem inwestycyjnym stanowia w wigkszosci wlasno$¢ prywatna, a w
niewielkiej czgsci (droga 1 KD) wilasnos¢ Gminy Pisz. W zakresie infrastruktury technicznej tereny objete planem
potozone s3 w odleglosci umozliwiajacej podlaczenie do sieci wodociagowej, kanalizacji sanitarnej,
elektroenergetycznej i telekomunikacyjne;j.

W granicach planu nie przewiduje si¢ zadan wlasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej, ujetych w
wieloletniej planie inwestycyjnym.

W wyniku zawartej umowy urbanistycznej inwestor zobowiazal si¢ do realizacji inwestycji uzupelniajacej w
granicach terenu objetego planem.

Wobec powyzszego tereny objete ZPI posiadaja optymalne predyspozycje do przeznaczenia pod funkcje

przewidziane planem.
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