Pismo dotyczgce aktu planowania przestrzennego

1. ORGAN, DO KTOREGO JEST SKLADANE PISMO

Nazwa: Burmistrz Miasta i Gminy Ryn ... e
2. RODZAJ PISMA"

[J 2.1. wniosek do projektu aktu [J 2.2. uwaga do konsultowanego projektu aktu?

[J 2.3. wniosek o zmiane aktu® X! 2.4. wniosek o sporzadzenie aktu®

3. RODZAJ AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO"
0O 3.1. plan ogoiny gminy

3.2. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowany plan inwestycyjny lub
miejscowy plan rewitalizacji

[1 3.3. uchwata ustalajgca zasady i warunki sytuowania obiektéw matej architektury, tablic reklamowych
i urzgdzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jako$ciowe oraz rodzaje materiatow
budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane

0 3.4. audyt krajobrazowy
J 3.5. plan zagospodarowania przestrzennego wojewodziwa

4. DANE SKLADAJACEGO PISMO?
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Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczen elektronicznychs): ................................................................

4.1. Czy skiadajgcy pismo jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci objetej wnioskiem
{ub uwagg?

X tak O nie
5. ADRES DO KORESPONDENCJI SKLADAJACEGO PISMO*

{Nieobowigzkowo)

Kraj: oo WOJEWOTZIWO: ..o
Powiat: ... 11111 ot PP
1o PP T U U PPN Nr domu: ...... Nrlokalu: ...oooiiini e
MIBISCOWOSE: ..ouveiii it e KOG POCZIOWY: coeeeiiiciiiiieier e

6. DANE PELNOMOCNIKA?
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7. TRESC PISMA
7.1, Trese® o e e

Zgodnie z art. 37ea ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) skladam wniosek o podjecie niezbgdnych dziatan w
celu sporzadzenia Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego dla terendw turystycznych i rekreacyjnych,
polozonych w miejscowosci Knis, obreb Ryn, obejmujacych nieruchomos¢ skladajaca sie z dziatek nr
145/3 ,147,138/1, 138/2, 140/4, 148/4, 148/3, 152, 141/111, 141/108, 141/105, 141/102, 141/99, 141/96,
141/93, 141/90, 141/87, 141/84, 141/81, 141/78, 141/75, 141/72, 141/69, 141/66, 141/63, 141/60, 141/57,
141/54, 141/51, 141/48, 141/45, 141/42, 141/39, 141/36, 141/33, 141/30, 139/6, 139/3, 141/112, 141/109,
141/106, 141/103, 141/100, 141/97, 141/94, 141/91, 141/88, 141/85, 141/82, 141/79, 141/76, 141/73, 141/70,
141/67, 141/64, 141/61, 141/58, 141/55, 141/52, 141/49, 141/46, 141/43, 141/40, 141/37, 141/34, 141/31,
139/7, 139/4, 141/113, 1411110, 141/107, 141/104, 141/101, 141/98, 141/95, 141/92, 141/89, 141/86, 141/83,
141/80, 141/77, 141/74, 141/71, 141/68, 141/65, 141/62, 141/59, 141/56, 141/53, 141/50, 141/47, 141/44,
141/41, 141738, 141/35, 141/32, 139/8, 139/5 oraz czesci dziatki 140/3 w obrebie Ryn, o lgcznej
powierzchni 29,7852 ha.

Granice ZPl obejmuja teren inwestycji gtéwnej o powierzchni 28,4671 ha, na ktérym planuje si¢
utworzenie osiedla zabudowy turystycznej i rekreacyjnej oraz teren inwestycji uzupelniajacej o
powierzchni 1,3181 ha, ktéry przeznaczony zostanie na cele publicznego pasazu nadjeziornego i
zieleni towarzyszace;j.

Gléwnym celem zlozonego wniosku jest zaprojektowanie ekstensywnego osiedla ustug
turystycznych i rekreacyjnych nad jeziorem Otéw, dopelniajacego zagospodarowanie turystyczne
miasta Ryn. Projektowane osiedle wpisuje si¢ w charakter zabudowy mazurskiej. Uklad
komunikacyjny drég wewnetrznych prowadzony jest w sposob najmniej inwazyjny z poszanowaniem
szczegolnych wartoéci krajobrazu. Lokalizacja kazdego z budynkéw zostata przemyslana i
przetestowana pod katem wzajemnego ustawienia, ekspozycji od strony jeziora oraz ekspozycji ,z
budynku”. Zaklada sie minimalng ingerencje w istniejaca rzezbe terenu, ograniczong wiasciwie tylko
do niezbednych prac umozliwiajacych posadowienie budynkéw i 2zagospodarowanie terenu.
Dodatkowym atutem calego osiedla bedzie duzy udzial powierzchni biologicznie czynnej (ogrody, tgki,
sady), co znaczaco obnizy niekorzystny wplyw terenéw rolnych (eliminacja doptywu biogendéw) na
jezioro Oléw. Caly teren zostanie wyposazony w niezbedne sieci i urzadzenia infrastruktury
technicznej.

Zgodnie z ustaleniami obowiazujacego Studium uwarunkowani i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta gminy Ryn tereny objete wnioskiem zlokalizowane sa w granicach obszaru
rozwoju zabudowy mieszkalnej i uslugowej. Wprowadzenie rozszerzonego katalogu usiug
turystycznych, w tym rekreacji indywidualne] jest zgodne z polityka przestrzenna wynikajaca z
ustalen studium.

W ramach inwestycji uzupetniajacej uregulowany zostanie stan prawny terenu zajetego pod
dciezka piesza biegnaca przy brzegu jeziora Oléw. W ramach zawartej umowy urbanistycznej caly
teren, na ktérym zlokalizowana jest Sciezka oraz teren polozony pomiedzy Sciezka i brzegiem jeziora
zostanie przekazany na wlasnosé Gminy Ryn.

W zalaczeniu przedstawiamy projekt Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego ze wszystkimi
niezbednymi zalacznikami, sporzadzony przez uprawhionego urbaniste Dariusza bLagune oraz
architekta tukasza tagune.

7.2. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypelnienia, nalezy uzupetni¢ kazdg z kolumn tabeli.

Szczegotowe informacje dotyczace tresci pisma w odniesieniu do dziatek ewidencyjnych:

7.2.1. Nazwa 7.22. 7.2.3. Czy teren 7.2.4. Tres&”
aktu planowania ldentyfikator objety pismem
Lp. | przestrzennego dziatki lub obejmuje catosé
dziatek dziatki lub dziatek

ewidencyjnych

ewidencyjnych”

O tak
O nie

7.3. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazdg z kolumn tabeli.

Szczegdlowe informacje dotyczace dziatek ewidencyjnych oraz niektérych parametréw — w przypadku
zaznaczenia w pkt 2: wniosku do projektu aktu (pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projektu aktu (pkt 2.2)



lub wniosku o zmiane aktu (pkt 2.3) oraz w pkt 3: planu ogoélnego gminy (pkt 3.1) lub miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowanego planu inwestycyjnego lub miejscowego planu

rewitalizacji (pkt 3.2):

7.3.1. Nazwa 7.3.2. 7.3.3. Czy 7.3.4. Nazwa lub 7.3.5. 7.38. 7.3.7.
planu ogdinego Identyfikator teren objety nazwy klasy Maksymalny Maksymalna Minimalny
gminy lub dziatki lub pismem przeznaczenia udziat wysokosé udziat
miejscowego dziatek obejmuje terenu (albo powierzchni zabudowy [m] powierzchni
Lp. planu ewidencyjnych calosé dziatki symbol lub zabudowy [%] biologicznie
zagospodarowania lub dzialek symbole klasy czynnej [%]
przestrzennego ewidegcyjnych przeznaczenia
) terenu)
.................................... 3 tak N Ty >
L R P (I Do nie | rrorereesmssmemmre [ ommmmenenns | |

8. OSWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDENCJI ELEKTRONICZNEJ
X Wyrazam zgode

O Nie wyrazam zgody

na doreczanie korespondencji w niniejszej sprawie za pomoca Srodkdw komunikacji elektronicznej
w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o Swiadczeniu ustug drogg elektroniczng (Dz. U.
z 2020 r. poz. 344).

9. ZALACZNIKI

Pelnomocnictwo do reprezentowania sktadajgcego pismo fub pelnomocnictwo do doreczen (zgodnie z ustawg z dnia 16
listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)) - jezeli skiadajacy pismo dziala przez peinomocnika.

Potwierdzenie uiszczenia oplaty skarbowej od pelnomocnictwa — jezeli obowiazek uiszczenia takiej optaty wynika z ustawy z dnia

16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej.

(Niecbowigzkowo). Okreslenie granic terenu w formie graficznej w przypadku wskazania terenu objetego pismem jako czesci
dziatki ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych.

(Nieobowigzkowo). Inne zatgczniki — w przypadku zaznaczenia pola nalezy podaC nazwy zs»tar::.znikc}w.9

)

1) projekt uchwaly w sprawie Zintegrowanego Planu inwestycyjnego (ZPi) terenow uslug turystycznych potozonych nad
jeziorem Mamry w miejscowosci Harsz,

2) zafgeznik graficzny nr 1 (rysunek planu),
3) zalgczniki do uchwaly nr 2, 3,
4)  plik danych przestrzennych (GML),

5) odwiadczenie projektanta planu.

10. PODPIS SKLADAJACEGO PISMO (PELNOMOCNIKA) | DATA PODPISU
Podpis powinien by¢ czytelny. Podpis i date podpisu umieszcza sie w przypadku skiadania pisma w postaci papierowej.

Podpis: .....

., - 3
Ur inz. Uarnus
= 77

upr ,ﬂzgpﬁé’l'sr‘vczn-.- nr 1672

aguna
e e

Data: 20 stycznia 2026 r.
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"'"Moz2na zaznaczyd wiecsj niz jedno pole. W ramach jednego pisma mozna wybraé tylko te akty, w przypadku kidrych pismo bedzie wysy do tego organu 1200 W
pkt 1. W przypadku gdy trast wniosku lub uwagi zwiazana jest = dokumentem powigzanym z aktermn planowania przestrzennego (np. sporzadzanej w toku procedowania akiu, w
ramach strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko, prognozy oddziatywania na srodowisko), nalezy w pkt 3 wybra¢ rodzaj aktu planowania przestrzennego, kiarego ten
dokumenl dotyezy, po czym wprowadzlé tres€ wniosku lub uwagi w pkt 7.1 lub 7.2,

Y Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

* Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewodziwa i audytu krajobrazowege.

‘1w pkt 4 nalezy podaé adres zamieszkania albo siedziby skiadajacego pismo. W przypadku wypelnienia pkt 5 podaje sie adres do korespondencii skiadajacego pismo, jezedi jest inny
niz adres podany w pkt 4. W przypadku wypeinlenia pkt 6 podaje si¢ adres zamieszkania albo siedziby petnomocnika. W przypadku wigksze] liczhy jgcych pismo [ub
?etnomocnikdw dana kolejnych skladajacych pismo lub peinomocnikéw dodaje sie w formularzu albo zamieszcza na psobnych stronach i dolacza do formularza,

* Adres skrytki ePUAP lub adres do dorgczedi elekironicznych wskazuje sie w przypadku wyra2enia zgody na dorgczanie korespondencii za pomocg $rodkoéw komunikacji elektraniezngy, 2
zasirzezeniem przypadkéw, w kidrych organ, zgodnia z przepisami ustawy z dnia 18 listopada 2020 r. o doreczeniach elektronicznych (Dz. U, z 2023 r. poz. 285, z pb&n. zm.), ma cbowiazek
dongczenia korespondendii na adres do doreczen elektronicznyeh.

5 Maksymalna liczba 2nakéw w pkt 7.1. wynosi 1000, natomiast w przypadku pkt 7.2.4. warto§¢ ta odnosi si¢ do pojedynczego wiersza. W przypadku potrzeby dodatkowego
uzasadnienia, kiore wykracza poza wskazany limit znakéw, uzasadnienie zamieszcza sie na osobnych sironach i dolacza do formularza, W przypadku wigkszej liczby wierszy w pki
7.2.4. kolejne wiersze dodaje sie w formularzu albo zamieszcza na asobnych stronach i dofacza do formularza,

"W przypadku ia pola .nig" (s ia terenu objgtego pismem jake czesci dzialki awidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych) mozna dodac zalacznik z okresleniem granic
terenu w formie graficznej.

® Podaje sig nazwe lub symbol klasy przeznaczania terenu zgodnie ze standardami okredlonymi w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art. 18 ust. 2 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U, z 2023 r, poz. 877, z p62n, zm.).

W przypadku dolgezenia do pisma zslacznikéw zawierajacych dane osobowe, inne miz wymienione w pkt 4, 5 6, zalgczniki te nalesy zanonimizowat, §. ukryé dane osobowe.
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UCHWALANT .....covvnene
Rady Miejskiej w Rynie
2dnia ...

w sprawie uchwalenia Zintegrowanego planu inwestycyjnego dla terenow turystycznych i rekreacyjnych,
potozonych w miejscowosci Knis, obreb Ryn

Na podstawie art. 20 ust. 1 w zwigzku 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 Rynie, po stwierdzeniu, Ze plan nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Ryn, uchwala co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ Zintegrowany plan inwestycyjny dla terendw turystycznych i rekreacyjnych, polozonych w
miejscowosci Knis, obreb Ryn, zwany dalej planem.

§ 2. Zakres i granice planu zostaly okreSlone w uchwale Nr .............. Rady Miejskief w Rynie z
dnia .o r. w sprawie wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia Zintegrowanego planu
inwestycyjnego dla terendw turystycznych i rekreacyjnych, potozonych w miejscowosci Knis, obreb Ryn.

§ 3. Uchwalony plan sktada sie:

1) zczesci tekstowej stanowiacej tre$¢ niniejszej uchwaly;

2}z czesci graficznej obejmujacej rysunek planu w skali 1:1000 stanowigcy zatgeznik nr 1 do niniejszej uchwaty,
zatytutowany Zintegrowany plan inwestycyjny dla terenow turystycznych i rekreacyjnych, polozonych w
miejscowosci Knis, obreb Ryn;

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

4) z danych przestrzennych opracowanych zgodnie z art. 67a ust. 5 ustawy stanowigcych zafacznik nr 3 do
niniejszej uchwaty.

Rozdziat |
Ustalenia ogélne — dotyczace calego terenu.

§ 4. Przedmiotem ustalen planu sa;
1) linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
2) przeznaczenie terendw okreslone symbolami:
- ML - teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej,
- RZM - teren zabudowy zagrodowej,
- ZP - teren zieleni urzadzonej,
- ZN - teren zieleni naturalnej,
- KP — teren komunikacji pieszo-rowerowej,
- | - teren infrastruktury technicznej,
- KR - teren komunikacji drogowej wewnetrznej;
zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;
zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu;
zasady ksztattowania krajobrazu;
zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury
wspolczesnej;
) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,;
) granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie odrebnych
przepisow,
10) szczegdlowe zasady i warunki scalenia i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
11) szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uZytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;
12) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw komunikacji i infrastruktury technicznej;
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§5.

§ 6.

§7.

etap: wniosek

13) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;
14) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o

planowani i zagospodarowaniu przestrzennym.

llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1)

2)

linii rozgraniczajacej tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania — nalezy
przez to rozumie¢ linig obowigzujaca, ktdra rozdziela tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku planu linie, poza ktorg
w przestrzeni nie mozna lokalizowaé obiektéw budowlanych chyba, za wyjatkiem sieci i przytaczy
infrastruktury technicznej, wjazdéw i dojs¢ na dziatke;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ teren wydzielony linig rozgraniczajacq i 0znaczony odrebnym symbolem;
przeznaczeniu — nalezy przez to rozumie¢ podstawowe przeznaczenie, ktore przewaza na danym terenie,
zarbwno w zakresie wykorzystania powierzchni terenu jak i kubatury;

przeznaczeniu uzupetniajagcym - nalezy przez to rozumie¢ inne rodzaje przeznaczenia niz podstawowe,
kt6re uzupetniajg lub wzbogacajq przeznaczenie podstawowe;

obiektach zbiorowej ochrony — nalezy przez to rozumie¢ obiekty budowlane stuzace ochronie ludnosci
okreslone w przepisach odrebnych.

Rysunek planu obowiazuje w nastepujacym zakresie oznaczen i ustalen planu:

1)

€©W 0~ oo WwN

)
)
)
)
)
)
)
)

granic obszaru objetego planem miejscowym;

linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
przeznaczenie terendw okreslonych symbolami literowymi i cyfrowymi

nieprzekraczalnych linii zabudowy;

pasa szerokosci 100 m od brzegu jeziora Otow;

zadrzewien podlegajacych ochronie;

gruntéw Il klasy wymagajgcych zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolne;
oznaczef obrazujgcych optymalne zasady lokalizacji budynkéw;

linii obrazujacych optymalne zasady podziatu.

Zasady ochrony i ksztaftowania tadu przestrzennego:

1)
2)

w zakresie ksztaltowania zabudowy ustala sie zachowanie parametréw i wskaznikow ksztaftowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenow zawartych w ustaleniach szczegétowych dla terenow;

w zakresie wydzielenia nowych dziatek budowlanych obowiazuje zachowanie minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegélowymi dla terenéw, przy czym dopuszcza sie
wydzielenie dziatek o mniejszych powierzchniach pod urzadzenia infrastruktury technicznej oraz dojscia
i dojazdy;

dopuszcza sig lokalizacje obiektow matej architektury z uwzglednieniem przepisow odrebnych oraz ustalen

_szczegOlowych dla terendw;

ustala sie zakaz lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych, w tym tymczasowych obiektow

ustugowo-handlowych, z wyjatkiem obiektéw zaplecza budowy, chyba Ze ustalenia szczegdtowe dia danego

terenu stanowig inaczej;

w zakresie ogrodzen ustala sie:

a) zakaz stosowania ogrodzen wyzszych niz 1,8 m,

b) zakaz stosowania ogrodzen peinych oraz ogrodzen wykonanych z prefabrykowanych elementow
zelbetowych,

c) zakaz lokalizowania ogrodzefi w odlegtosci mniejszej niz 1,0 m od granicy terenu oznaczonego
symbolem 1KP;

w zakresie realizaciji zieleni urzadzonej (komponowanej) ustala sie:

a) nakaz stosowania rodzimych gatunkow z przewagg roslin lisciastych,

b) nakaz stosowania roslin o zréznicowanej wysokosci;

ustala sie nastepujace zasada dotyczace elewaciji budynkow:

a) zakaz stosowania jaskrawej, dysharmonicznej kolorystyki,

b) nakaz stosowania odcieni bieli, bezu, szarosci (w tym grafit) oraz kolorow nawiazujacych do tradycyjnej
cegly ceramicznej i drewna,

c) dopuszcza sie stosowanie na elewacjach okfadzin drewnianych (lub drewnopodobnych), ceglanych (lub

2



8)

etap: wniosek

imitujacych cegle ceramiczna) oraz przeszklen i plyt warstwowych;
ustala sig nastepujace zasady dotyczace geometrii i pokrycia dachéw:
a) zakaz stosowania dachéw pograzonych oraz wklestych;
b) dopuszcza sie stosowanie lukarn, okien pofaciowych lub stosowanie przeszklen dachu na powierzchni
nie wiekszej niz 1/3 jego potaci;
¢) nakaz wykonania pokrycia dachdw tylko w kolorach czerwieni;
w zakresie uniwersalnego projektowania plan ustala nakaz dostosowania przestrzeni publicznych oraz
obiektow uzytecznosci publicznej do potrzeb 0séb o zréznicowanych ograniczeniach mobilnosci i percepii,
w tym os6b niepetnosprawnych oraz 0séb starszych, w szczegolnosci poprzez minimalizowanie przeszkod
lub ograniczen architektonicznych, cyfrowych oraz informacyjno-komunikacyjnych.

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

1)

2)

6)

teren planu polozony jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu Krzyzany, w ktdrym obowiazuja przepisy
ustawy o ochronie przyrody oraz uchwat Sejmiku Wojewbdztwa Warminsko-Mazurskiego w sprawie Obszaru
Chronionego Krajobrazu Krzyzany, w tym w szczegdInosci zakazy, nakazy i odstepstwa od zakazéw;

teren planu poloZzony jest w granicach Gléwnego Zbiomika Wod Podziemnych nr 206 o nazwie ,Wielkie
Jeziora Mazurskie’, na ktorym obowiazujg przepisy odrebne w szczegéinosci dotyczace prawa
geologicznego i prawa wodnego;

w granicach planu obowigzuje zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ zaliczanych do mogacych zawsze znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko w rozumieniu przepiséw o ochronie Srodowiska;

w granicach planu dopuszcza sie lokalizacje przedsiewzie¢ zaliczanych do mogacych potencijalnie znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

w przypadku koniecznosci uzyskania zezwole na odstepstwa od zakazéw w stosunku do gatunkow
chronionych i ich siedlisk nalezy postepowa¢ zgodnie z przepisami odrebnymi w szczegélnosci dotyczgcymi
ochrony przyrody;

dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku zostaly okreslone w ustaleniach szczegbtowych dla terendw.

§ 9. Zasady ksztattowania krajobrazu:

1)

2)

zasady ksztaftowania krajobrazu w zakresie elementéw przestrzennych wplywajacych na walory
krajobrazowe zostaly okre$lone w § 7 poprzez ustalenie parametrow i formy ogrodzenia oraz materiatow i
kolorystyki elewacii;

zasady ksztattowania krajobrazu w zakresie ochrony waloréw estetyczno-widokowych zostaly okreslone
w ustaleniach szczegdtowych dla poszczegoinych terendw zawartych w § 22-37 poprzez zapisy chroniace
istniejaca zielen i uksztattowanie terenu oraz okreslajace parametry i wskazniki zabudowy.

§ 10. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury
wspbiczesne;:

1)

2)

w granicach planu zlokalizowane sg stanowiska archeologiczne objete ochrong konserwatorska;

a) AZP 20-71/18, $lad osadnictwa z okresu nowozytnego, zlokalizowany przy pdinocno-wschodniej
granicy terenu objetego planem,

b) AZP 20-7119, $lad osadnictwa z okresu nowozytnego, zlokalizowany w centralnej czeSci terenu
objetego planem,

c) AZP 20-71/20, $lad osadnictwa z okresu nowozytnego, zlokalizowany przy zachodniej granicy terenu
objetego planem;

w odniesieniu do stanowisk archeologicznych ujetych w wojewodzkiej ewidencji zabytkow, obowigzujg

przepisy odrebne, w tym przepisy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

§ 11. Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:

1)

2)

w granicach planu jako przestrzen publiczng ustala sie:

a) teren ciggu pieszo-rowerowego oznaczony symbolem 1KP,

b) teren zieleni nadbrzeznej oznaczony symbolem 1ZN;

zasady umieszczania w przestrzeni publicznej obiektow matej architektury, urzadzen technicznych i zieleni
zostaly okreslone w § 7 i § 15 ustalen ogdinych oraz w § 22-37 ustalen szczegdtowych dla terenow.

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

1)
2)
3)
4)

5)

6)

tereny gornicze — nie wystepuija;

obszary szczegoélnego zagrozenia powodzig — nie wystepujg;

obszary osuwania sie mas ziemnych - nie wystepuijg;

krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa — teren planu zlokalizowany jest poza granicami krajobrazow priorytetowych
wyznaczonych w Uchwale Nr XI/183/25 Sejmiku Wojewddztwa Warminisko-Mazurskiego z dnia 25 marca
2025 r. w sprawie uchwalenia Audytu krajobrazowego wojewddztwa warminsko-mazurskiego;

teren planu potozony jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu Krzyzany, objetego ochrong na podstawie
przepisow o ochronie przyrody, w ktorym zastosowanie majg przepisy wskazane w § 8;

w granicach planu zlokalizowane sg stanowiska archeologiczne ujete w wojewddzkiej ewidenciji zabytkow,
objete ochrong na podstawie przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

§ 13. Szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem migjscowym:

1)
2)

w granicach planu nie wyznacza sig granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow

nieruchomosci zgodnie z przepisami o gospodarce nieruchomosciami;

dla procedur scalania i podziatu prowadzonych na podstawie przepisow o gospodarce nieruchomosciami

ustala sie nastepujace parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 24,0 m,

b) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m2,

¢) kat polozenia granicy dziatki w stosunku do pasa drogowego — zawarty w przedziale od 45 stopni do
135 stopni.

§ 14. Szczegdine warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazy zabudowy:

1)

w granicach planu zlokalizowane sg napowietrzne i kablowe linie elektroenergetyczne $redniego napiecia i
niskiego napiecia od ktorych obowiazujg pasy terenu ochrony funkcyjnej o szerokoSciach okreslonych w
przepisach odrebnych. W pasach terenéw ochrony funkcyjnej obowigzujq ograniczenia zabudowy i
zagospodarowania okreslone w przepisach odrebnych.

w granicach planu zlokalizowana jest sie¢ gazowa niskiego cisnienia od ktorej obowigzuje strefa
kontrolowana o szerokosci okreslong] w przepisach odrebnych. W strefie kontrolowanej obowiazujg
ograniczenia zabudowy i zagospodarowania okreslone w przepisach odrebnych.

§ 15. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:

1)

2)

dopuszcza sie budowe nowych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz przebudowg i rozbudowg

istnigjacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych i

niniejszej uchwale;

ustala sie nastepujace zasady lokalizacji infrastruktury techniczne;:

a) nakaz prowadzenia sieci infrastruktury technicznej jako podziemnej na zasadach okreslonych w
przepisach odrebnych,

b) wszystkie sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej nalezy lokalizowat w sposob niekolidujacy z
zabudowa i zagospodarowaniem okreslonymi w § 22-37 ustalen szczegdtowych;

w zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:

a) zaopatrzenie w wode z sieci wodociagowej na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych;

b) przy projektowaniu sieci wodociagowej nalezy uwzglednia¢ wymagania dotyczace zaopatrywania w
wode do celéw przeciwpozarowych zgodnie z przepisami odrebnymi;

w zakresie odprowadzania Sciekow sanitarnych ustala sie:

a) odprowadzanie $ciekow sanitamych do sieci kanalizacji sanitarfnej na zasadach okre$lonych w
przepisach odrebnych,

b) do czasu wybudowania sieci kanalizacji sanitame]j dopuszcza sig stosowanie szczelnych zbiornikow
bezodptywowych zgodnie z przepisami odrebnymi;

w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych ustala sie:

a) wody opadowe i roztopowe z nawierzchni uszczelnionych drog, parkingdw i placow manewrowych
nalezy odprowadza¢ zgodnie z przepisami odrebnymi, w szczegdlnosci dotyczacymi prawa wodnego
oraz ochrony srodowiska,
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b) wody opadowe i roztopowe z powierzchni dachéw nalezy odprowadza¢ do gruntu lub zagospodarowac
w granicach wlasnych dziatki bez szkody dla gruntéw sasiednich zgodnie z przepisami odrebnymi,

¢) dopuszcza sie odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej zgodnie z
przepisami odrebnymi;

6) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng ustala sie:

a) zaopatrzenie w energie elekiryczng nalezy realizowaé z sieci elekiroenergetycznej na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych;

b) przebudowe ewentualnych kolizji urzadzeri elektroenergetycznych z istniejacymi i projektowanymi
elementami uzbrojenia lub zagospodarowania terenu nalezy wykona¢ na warunkach i zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych;

7} w zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie:

a) w granicach planu dopuszcza si¢ lokalizacje sieci gazowej na zasadach okre$lonych w przepisach
odrebnych,

b) zaopatrzenie w gaz nalezy realizowaC z sieci gazowej na zasadach okreSlonych w przepisach
odrebnych;

8} w zakresie wyposazenia w sie¢ telekomunikacyjng ustala sie:

a) linie telekomunikacyjne nalezy projektowaé i realizowaé na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych,

b) w przypadku kolizji projektowanych obiektéw z urzadzeniami telekomunikacyjnymi nalezy je
przebudowac i dostosowaé do projektowanego zagospodarowania terenu na zasadach okreslonych w
przepisach odrebnych;

9) w zakresie zaopatrzenia w cieplo ustala sig¢ stosowanie indywidualnych Zrédet ciepta z wykorzystaniem
technologii zapewniajacych zachowanie norm emisji wynikajacych z przepisow odrebnych;

10) w zakresie usuwania odpadow statych ustala si¢ zagospodarowanie odpadow zgodnie z zasadami
okreslonymi w regulaminie utrzymania czystosci i porzadku w gminie.

§ 16. Zasady modernizaciji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacii:

1) obstuga komunikacyjna terenu objetego planem realizowana bedzie z drog wewnetrznych oznaczonych
symbolem KR, powigzanych z droga powiatowg Ryn — Stertawki Wielkie, od strony zachodniej poprzez
droge gminna (ul. Rozana), od strony wschodniej poprzez droge gminng (przediuzenie ul. Spacerowej);

2) remontowane, przebudowywane, rozbudowywane oraz budowane drogi powinny odpowiadaC wymogom
stawianym drogom pozarowym zgodnie z obowigzujacym w tym zakresie przepisami;

3) miejsca do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji nalezy
projektowaé i realizowaé w sposob i w liczbie okreslonej w przepisach odrebnych.

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

§ 18. Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym — ustala sie stawke procentowa stuzaca naliczaniu optaty, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci ... %.

§ 19. Zadania wtasne gminy z zakresu infrastruktury technicznej - w granicach planu nie przewiduje sie zadan
wiasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej.

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

§ 21. Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadiokalnym - w granicach planu nie przewiduje sie inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Rozdziat Il
Ustalenia szczegdtowe — dotyczace poszczegblnych terenéw

§ 22. Dia terenéw oznaczonych symbolami 1ML, 3ML, 4ML, 5ML, 6ML, 7ML ustala si¢ nastepujace warunki
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ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1. Przeznaczenie: tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualne;.
2. Przeznaczenie uzupetniajace: nie ustala sie.
3. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 2500 m2 przy czym w skiad dziafki
budowlanej wchodzi powinien wchodzi¢ fragment terenu oznaczonego symbolem ML i fragment terenu
oznaczonego symbolem ZP, zgodnie z zasadami podzialu oznaczonymi na rysunku planu;

2) nieprzekraczalne linie zabudowy: zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu;

3) wysokos¢ zabudowy: dla budynkéw — dwie kondygnacje nadziemne, jednak nie wigcej niz 9,0 m, dla
pozostatych obiektéw budowlanych — nie wiecej niz 4,0 m;

4) geometria dachow: dachy dwuspadowe o symetrycznym nachyleniu potaci glownych, zawartym w przedziale
od 35 do 45 stopni;

5) szeroko$c elewacii frontowej (elewacii od strony drogi dojazdowej) — zawarta w przedziale od 8,0 do 12,0 m;

6) w zakresie materiatow i kolorystyki elewacii oraz dachéw obowigzuja ustalenia zawarte w §7 uchwaly;

7) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - nie wiekszy niz 0,08;

8) minimalna i maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy - od 0,04 do 0,16;

9) maksymalna intensywno$c zabudowy - nie wiecej niz 0,24;

10) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniejszy niz 0,80,

11) zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu cze$¢ terenéw polozona jest w pasie szeroko$ci 100 m od brzegu
jeziora Olow — obowiazuja ustalenia zawarte w §8 niniejszych ustalen;

12) obowigzuje zakaz zmiany istniejacej rzezby terenu — projekt zabudowy i zagospodarowania dziatki nalezy
dostosowac do istniejacego uksztattowania terenu;

13) miejsca do parkowania nalezy lokalizowa¢ w granicach wiasnych dziatki w liczbie nie mniejszej niz 1 miejsce
na 1 budynek letniskowy lub rekreacji indywidualnej.

§ 23. Dla teren oznaczonego symbolem 2ML ustala sie nastepujace warunki ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu:
1. Przeznaczenie: teren zabudowy letniskowej lub rekreaciji indywidualnej.
2. Przeznaczenie uzupetniajgce: nie ustala sie.
3. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 600 m2;
2) nieprzekraczalne linie zabudowy: zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu;
3) wysokos¢ zabudowy: dla budynkéw — dwie kondygnacje nadziemne, jednak nie wigcej niz 9,0 m, dla
pozostalych obiektow budowlanych — nie wiecej niz 4,0 m;
4) geometria dachow: dachy dwuspadowe o symetrycznym nachyleniu potaci giéwnych, zawartym w przedziale
od 35 do 45 stopni;
5) szeroko$¢ elewacii frontowej (elewacji od strony drogi dojazdowej) — zawarta w przedziale od 8,0 do 12,0 m;
6) w zakresie materiatow i kolorystyki elewacji oraz dachéw obowigzujg ustalenia zawarte w §7 uchwaty;
7) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - nie wiekszy niz 0,20;
8) minimalna i maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — od 0,08 do 0,36;
9) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — nie wiecej niz 0,42,
10) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniejszy niz 0,60;
11) zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu cze$¢ terenéw polozona jest w pasie szerokosci 100 m od brzegu
jeziora Otow — obowigzuja ustalenia zawarte w §8 niniejszych ustalen;
12) obowiazuje zakaz zmiany istniejace] rzezby terenu — projekt zabudowy i zagospodarowania dziatki nalezy
dostosowac do istniejacego uksztattowania terenu;
13) miejsca do parkowania nalezy lokalizowaé w granicach wiasnych dziatki w liczbie nie mniejszej niz 1 miejsce
na 1 budynek letniskowy lub rekreaciji indywidualnej.

§ 24. Dla terendéw oznaczonych symbolami 8ML, ML ustala sie nastepujgce warunki ksztaftowania zabudowy |
zagospodarowania terenu:
1. Przeznaczenie: tereny zabudowy lethiskowej lub rekreaciji indywidualne;.
2. Przeznaczenie uzupelniajace: nie ustala sie.
3. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej ~ 2200 m2;
2) nieprzekraczalne linie zabudowy: zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu;
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8)
9)
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11
12
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w ramach przeznaczenia terenu dopuszcza si¢ lokalizacje jednego wolnostojacego budynku gospodarczego
lub garazowego oraz obiektow matej architektury;

wysokos¢ zabudowy: dla budynkéow — dwie kondygnacje nadziemne, jednak nie wigcej niz 9,0 m, dla
pozostalych obiektéw budowlanych — nie wigcej niz 4,0 m;

geometria dachow: dachy dwuspadowe o symetrycznym nachyleniu potaci gtownych, zawartym w przedziale
od 35 do 45 stopni;

szeroko$¢ elewacji frontowej (elewacji od strony drogi dojazdowej) — dla budynkéw letniskowych lub
rekreacji indywidualnej zawarta w przedziale od 8,0 do 16,0 m, dla pozostatych budynkéw nie wieksza niz
6,0 m;

w zakresie materiatdw i kolorystyki elewaciji oraz dachdw obowigzujq ustalenia zawarte w §7 uchwaty;
maksymalny udziat powierzchni zabudowy — nie wigkszy niz 0,12;

minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy —od 0,04 do 0,20;

) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — nie wigcej niz 0,24;
) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniejszy niz 0,75;
) obowigzuje zakaz zmiany istniejacej rzezby terenu - projekt zabudowy i zagospodarowania dziatki nalezy

dostosowac do istniejacego uksztattowania terenu;

13) miejsca do parkowania nalezy lokalizowa¢ w granicach wiasnych dziatki w liczbie nie mniejszej niz 1 miejsce

na 1 budynek letniskowy lub rekreacji indywidualnej.

§ 25. Dla terendw oznaczonych symbolami 10ML, 15ML, 16ML ustala sie nastepujace warunki ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. Przeznaczenie: tereny zabudowy letniskowej lub rekreaciji indywidualnej.

2. Przeznaczenie uzupehiajace: nie ustala sig.

3. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

7)
8)
9)
10
11
12

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 2000 m?;

nieprzekraczalne linie zabudowy: zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu;

w ramach przeznaczenia terenu dopuszcza sie lokalizacje jednego wolnostojacego budynku gospodarczego
lub garazowego oraz obiektéw malej architektury;

wysoko$¢ zabudowy: dla budynkoéw — dwie kondygnacje nadziemne, jednak nie wiecej niz 9,0 m, dla
pozostalych obiektéw budowlanych — nie wiecej niz 4,0 m;

geometria dachow; dachy dwuspadowe o symetrycznym nachyleniu pofaci glownych, zawartym w przedziale
od 35 do 45 stopni;

szeroko$¢ elewacji frontowej (elewacji od strony drogi dojazdowej) — dla budynkdw letniskowych lub
rekreacji indywidualnej zawarta w przedziale od 8,0 do 16,0 m, dla pozostatych budynkéw nie wigksza niz
6,0 m;

w zakresie materialow i kolorystyki elewaciji oraz dachow obowigzujg ustalenia zawarte w §7 uchwaty;
maksymalny udziat powierzchni zabudowy - nie wigkszy niz 0,14;

minimalna i maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — od 0,05 do 0,24;

) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — nie wiecej niz 0,30;
) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mnigjszy niz 0,75;
) obowigzuje zakaz zmiany istniejacej rzezby terenu - projekt zabudowy i zagospodarowania dziatki nalezy

dostosowac do istniejacego uksztattowania terenu;

13) miejsca do parkowania nalezy lokalizowa¢ w granicach wiasnych dziatki w liczbie nie mniejszej niz 1 miejsce

na 1 budynek letniskowy lub rekreacji indywidualnej.

§ 26. Dla terendéw oznaczonych symbolami 11ML, 12ML, 13ML, 14ML ustala sig nastepujace warunki ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. Przeznaczenie: tereny zabudowy letniskowej lub rekreaciji indywidualnej.

2. Przeznaczenie uzupetniajace: nie ustala sie.

3. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1400 m?;

nieprzekraczalne linie zabudowy: zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu;

w ramach przeznaczenia terenu dopuszcza sie lokalizacje jednego wolnostojacego budynku gospodarczego
lub garazowego oraz obiektéw matej architektury;

wysoko$¢ zabudowy: dla budynkéw — dwie kondygnacje nadziemne, jednak nie wiecej niz 9,0 m, dla
pozostatych obiektow budowlanych — nie wiecej niz 4,0 m;
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5) geometria dachow: dachy dwuspadowe o symetrycznym nachyleniu polaci gtéwnych, zawartym w przedziale

od 35 do 45 stopni;

6) szeroko$t elewacji frontowej (elewacji od strony drogi dojazdowej) — dia budynkéw letniskowych lub
rekreacji indywidualnej zawarta w przedziale od 8,0 do 16,0 m, dla pozostatych budynkéw nie wieksza niz
6,0 m;

) w zakresie materiatow i kolorystyki elewaciji oraz dachéw obowiazujg ustalenia zawarte w §7 uchwaty;

) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — nie wiekszy niz 0,16;

) minimalna i maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy - od 0,06 do 0,28;

0) maksymalna intensywnoéé zabudowy — nie wiecej niz 0,36;

1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mnigjszy niz 0,70;

2) obowiazuje zakaz zmiany istniejacej rzezby terenu — projekt zabudowy i zagospodarowania dziatki nalezy
dostosowac do istniejacego uksztattowania terenu;

13) miejsca do parkowania naleZy lokalizowaé w granicach wiasnych dziatki w liczbie nie mniejszej niz 1 miejsce

na 1 budynek letniskowy lub rekreacji indywidualne;.
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§ 27. Dla terenu oznaczonego symbolem 1RZ ustala sig nastepujace warunki ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu:
1. Przeznaczenie: teren zabudowy zagrodowej.
2. Przeznaczenie uzupelniajace: nie ustala sie.
3. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 3000 m2,
2) nieprzekraczalne linie zabudowy: zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu;
3) zabudowe nalezy ksztattowat w sposob typowy dla wiejskiej zagrody mazurskiej — budynek mieszkalny i
maksymalnie 2 budynki gospodarcze zlokalizowane wokét prostokatnego podwérza;
4) dopuszcza sie w ramach ustug agroturystycznych lokalizacje wolnostojacych budynkéw przeznaczonych na
krotkotrwaty pobyt oséb;
5} wysokos¢ zabudowy: dla budynkéw mieszkalnych — dwie kondygnacje nadziemne, jednak nie wigcej niz 9,0
m, dla budynkéw gospodarczych - nie wiecej niz 8,0 m, dla pozostalych obiektéw budowlanych — nie wiecej
niz4,0m;
6) geometria dachéw: dachy dwuspadowe o symetrycznym nachyleniu potaci gléwnych, zawartym w przedziale
od 35 do 45 stopni;
7} szerokost elewacji frontowej (elewaciji od strony drogi dojazdowej) — dla budynkéw mieszkalnych zawarta w
przedziale od 8,0 do 14,0 m, dla pozostalych budynkéw nie wigksza niz 18,0 m;
8) w zakresie materiatdw i kolorystyki elewaciji oraz dachow obowigzuja ustalenia zawarte w §7 uchwaly;
9) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — nie wigkszy niz 0,25;
10) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — od 0,06 do 0,40;
11) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — nie wiecej niz 0,40;
12) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniejszy niz 0,65;
13) obowigzuje zakaz zmiany istniejacej rzezby terenu — projekt zabudowy i zagospodarowania dziatki nalezy
dostosowa¢ do istniejacego uksztattowania terenu;
14) miejsca do parkowania nalezy lokalizowa¢ w granicach wtasnych dziatki w liczbie nie mniejszej niz 1 miejsce
na 1 budynek letniskowy lub rekreacji indywidualne.

e N et

§ 28. Dla terenu oznaczonego symbolem 2RZ ustala si¢ nastgpujace warunki ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu:
1. Przeznaczenie; teren zabudowy zagrodowe;.
2. Przeznaczenie uzupetniajace: nie ustala sie.
3. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 3000 m?;
2) nieprzekraczalne linie zabudowy: zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu;
3) zabudowe nalezy ksztattowaé w sposéb typowy dia wiejskiej zagrody mazurskiej w zabudowie zwartej —
maksymalnie 2 budynki mieszkalne i maksymalnie 2 budynki gospodarcze;
4) dopuszcza sig wykorzystanie budynkow gospodarczych na ustugi agroturystyczne;
5) wysokos¢ zabudowy: dla budynkéw mieszkalnych — dwie kondygnacje nadziemne, jednak nie wigcej niz 9,0
m, dla budynkéw gospodarczych — nie wiecej niz 8,0 m, dla pozostatych obiektéw budowlanych — nie wigcej
niz4,0 m;
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8) geometria dachow: dachy dwuspadowe o symetrycznym nachyleniu potaci giéwnych, zawartym w przedziale
od 35 do 45 stopni;

7) szerokos¢ elewacii frontowej (elewacji od strony drogi dojazdowej) — dla budynkéw mieszkalnych zawarta w
przedziale od 8,0 do 14,0 m, dla pozostatych budynkow nie wieksza niz 10,0 m;

8) w zakresie materialow i kolorystyki elewaciji oraz dachéw obowigzujg ustalenia zawarte w §7 uchwaty;

9) maksymalny udziat powierzchni zabudowy ~ nie wigkszy niz 0,25;

10} minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — od 0,06 do 0,40;

11} maksymalna intensywno$¢ zabudowy — nie wiecej niz 0,40;

12) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej —~ nie mnigjszy niz 0,85;

13) zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu cze$¢ terenu polozona jest w pasie szerokosci 100 m od brzegu
jeziora Otow — obowigzujq ustalenia zawarte w §8 niniejszych ustalen;

14) obowiazuje zakaz zmiany istniejace]j rzezby terenu — projekt zabudowy i zagospodarowania dziatki nalezy
dostosowac do istniejacego uksztattowania terenu;

15) miejsca do parkowania nalezy lokalizowa¢ w granicach wiasnych dziatki w liczbie nie mniejszej niz 1 miejsce
na 1 budynek letniskowy lub rekreacji indywidualne;.

§ 29. Dla terenu oznaczonego symbolem 3RZ ustala sie nastepujace warunki ksztaltowania zabudowy i
zagospodarowania terenu:
1. Przeznaczenie: teren zabudowy zagrodowej.
2. Przeznaczenie uzupetniajace: nie ustala sie.
3. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1500 mZ;
2) nieprzekraczalne linie zabudowy: zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu;
3) zabudowe nalezy ksztattowa¢ w sposob typowy dla wiejskiej zagrody mazurskiej w zabudowie zwartej —
budynek mieszkalny i maksymalnie 2 budynki gospodarcze zlokalizowane wokét prostokatnego podworza;
4) dopuszcza sie wykorzystanie budynkow gospodarczych na ustugi agroturystyczne;
5) wysoko$¢ zabudowy: dla budynkow mieszkalnych — dwie kondygnacje nadziemne, jednak nie wiecej niz 9,0
m, dla budynkéw gospodarczych — nie wiecej niz 8,0 m, dla pozostatych obiektéw budowlanych — nie wiecej
niz4,0 m;
6) geometria dachow: dachy dwuspadowe o symetrycznym nachyleniu potaci gidwnych, zawartym w przedziale
od 35 do 45 stopni;
7) szerokos¢ elewacji frontowej (elewacji od strony drogi dojazdowej) — dla budynkéw mieszkalnych zawarta w
przedziale od 8,0 do 14,0 m, dla pozostatych budynkéw nie wicksza niz 10,0 m;
8) w zakresie materiatow i kolorystyki elewacji oraz dachdw obowiazujg ustalenia zawarte w §7 uchwaly;
9) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — nie wiekszy niz 0,30;
10) minimalna i maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — od 0,05 do 0,40;
11) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — nie wiecej niz 0,40;
12) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniejszy niz 0,60;
13) obowigzuje zakaz zmiany istniejacej rzezby terenu — projekt zabudowy i zagospodarowania dziatki nalezy
dostosowaé do istniejacego uksztattowania terenu;
14) miejsca do parkowania nalezy lokalizowa¢ w granicach wiasnych dziatki w liczbie nie mniejszej niz 1 miejsce
na 1 budynek letniskowy lub rekreacji indywidualne;.

§ 30. Dla terenu oznaczonego symbolem 1RNL ustala sie nastepujace warunki ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu:
1. Przeznaczenie: teren tak i pastwisk.
2. Przeznaczenie uzupetniajace: nie ustala sie.
3. Warunki zagospodarowania terenu:
1) obowigzuje zakaz zabudowy;

2) teren nalezy zagospodarowac jako trwate uzytki zielone;

3} dopuszcza sig prowadzenie upraw sadowniczych;

4) obowigzuje zakaz zmiany istniejacej rzezby terenu;

5) zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu czeS¢ terenu potozona jest w pasie szerokosci 100 m od brzegu

jeziora Otdw — obowigzujg ustalenia zawarte w §8 niniejszych ustalef.

§ 31. Dla terenéw oznaczonych symbolami 1ZP, 2ZP, 3ZP, 4ZP, 5ZP, 6ZP ustala si¢ nastepujace warunki

9
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ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu;
1. Przeznaczenie; tereny zieleni urzadzone;j.
2. Przeznaczenie uzupelniajace: nie ustala sie.
3. Warunki zagospodarowania terenu:
1) obowigzuje zakaz zabudowy;
2) dopuszcza sie lokalizacje obiektow matej architektury stuzacych utrzymaniu porzadku;
3) obowigzuje zakaz grodzenia w odlegtosci mniejszej niz 2,0 m od granicy terenu oznaczonego symbolem
1KP;
4) obowiazuje zakaz zmiany istniejace] rzezby terenu;
5) obowigzuje zakaz niszczenia i likwidacji istniejacych zadrzewien $rédpolnych i nadwodnych;
6) zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu czes¢ terenu potozona jest w pasie szerokosci 100 m od brzegu
jeziora Otow — obowigzujg ustalenia zawarte w §8 niniejszych ustalen.

§ 32. Dla terenu oznaczonego symbolem 1ZN ustala sie nastepujace warunki ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu:
1. Przeznaczenie: teren zieleni naturalnej.
2. Przeznaczenie uzupetniajace: nie ustala sie.
3. Warunki zagospodarowania terenu:
1) obowigzuje zakaz zabudowy;
2) dopuszcza sie lokalizacje obiektow matej architektury stuzacych utrzymaniu porzadku;
3) obowigzuje zakaz zmiany istniejacej rzezby terenu;
4) obowigzuje ochrona istniejacych zadrzewieri nadwodnych — dopuszcza sie prowadzenie prac porzgdkowych,
pielegnacyjnych i sanitarnych;
5) zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu caly teren zlokalizowany jest w pasie szerokosci 100 m od brzegu
jeziora Otow — obowigzuja ustalenia zawarte w §8 niniejszych ustalen.

§ 33. Dla terenéw oznaczonych symbolami 2ZN, 3ZN ustala sie nastepujgce warunki ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu:
1. Przeznaczenie: tereny zieleni naturalngj.
2. Przeznaczenie uzupetniajace: nie ustala sie.
3. Warunki zagospodarowania terenu:
1) obowigzuje zakaz zabudowy;
2) obowigzuje zakaz zmiany istniejacej rzezby terenu;
3} obowigzuje ochrona istnigjacych zadrzewiert nadwodnych — dopuszceza sie prowadzenie prac porzadkowych,
pielegnacyjnych i sanitarnych;
4)  zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu caly teren zlokalizowany jest w pasie szerokosci 100 m od brzegu
jeziora Otéw — obowigzuja ustalenia zawarte w §8 ninigjszych ustalen.

§ 34. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KR ustala si¢ nastepujace warunki ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu:

1. Przeznaczenie: teren komunikacji wewnetrznej.

2. Przeznaczenie uzupetniajgce: nie ustala sie.

3. Warunki zagospodarowania terenu:

1) droga wewnetrzna o szeroko$ci minimum 8,0 m w liniach rozgraniczajacych;

dopuszcza sie lokalizacje oéwietlenia i innych niezbednych elementéw drogi;
maksymalna wysoko$¢ urzadzen — nie wiecej niz 6,0 m;
dopuszcza sie lokalizacje sieci i urzadzef infrastruktury techniczneyj;
obowigzuje zakaz zmiany istniejacej rzezby terenu — projekt drogi nalezy dostosowaé do istniejacego
uksztattowania terenu.
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§ 35. Dla terendw oznaczonych symbolami 2KR, 3KR, 4KR, 5KR, 6KR, 7KR, 8KR, 9KR ustala sie nastepujace
warunki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1. Przeznaczenie: teren komunikacji wewnetrznej.
2. Przeznaczenie uzupetniajace: nie ustala sie.
3. Warunki zagospodarowania terenu:
1) drogi wewnetrzne o szerokosci minimum 6,0 m w liniach rozgraniczajacych;
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dopuszcza sie lokalizacje oswietlenia i innych niezbednych elementéw drogi;

maksymalna wysokos¢ urzadzen - nie wigcej niz 6,0 m;

dopuszcza sie lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

obowigzuje zakaz zmiany istniejacej rzezby terenu — projekt drogi nalezy dostosowac do istniejacego
uksztattowania terenu.
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§ 36. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KP ustala si¢ nastepujace warunki ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu;
1. Przeznaczenie: teren komunikacji pieszo-rowerowe;j.
2. Przeznaczenie uzupelniajgce: nie ustala sie.
3. Warunki zagospodarowania terenu:
1) publiczny pasaz pieszy i rowerowy o szeroko$ci w liniach rozgraniczajacych zgodnych z rysunkiem planu;
2) dopuszcza sie lokalizacje oswietlenia oraz obiektow matej architektury stuzgcych utrzymaniu porzadku;
3) maksymalna wysoko$¢ urzadzeri — nie wiecej niz 6,0 m;
4) dopuszcza sie lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej realizowanych jako inwestycje celu
publicznego;
5) obowigzuje zakaz zmiany istniejacej rzezby terenu — projekt zagospodarowania nalezy dostosowaé do
istniejacego uksztattowania terenu.

§ 37. Dla terenéw oznaczonych symbolami 2KP, 3KP, 4KP, 5KP, 6KP, 7KP ustala si¢ nastepujace warunki
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1. Przeznaczenie: teren komunikaciji pieszo-rowerowe;.
2. Przeznaczenie uzupehiajace: nie ustala sie.
3. Warunki zagospodarowania terenu:
1) ciagi piesze i rowerowe faczace obszar planu z pasazem nadjeziornym realizowane jako inwestycje celu
publicznego;
2) szerokosci w liniach rozgraniczajgcych — minimum 3,0 m;
3) dopuszcza sie lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej realizowanych jako inwestycje celu
publicznego;
4) obowigzuje zakaz zmiany istniejacej rzezby terenu — projekt zagospodarowania nalezy dostosowac do
istniejacego uksztattowania terenu.

Rozdziat lll
Ustalenia koncowe

§ 38. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Rynu.

§ 39. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Warminsko — Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej



etap: wniosek

UZASADNIENIE

Uzasadnienie sporzadzone zgodnie z art, 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 2024 . poz. 1130 ze zm.).

1) Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Zintegrowany plan inwestycyjny zostat sporzadzony na wniosek inwestora / wiasciciela terenu obejmujagcego inwestycje
glowng oraz inwestycje uzupelniajaca. Po wszczeciu postepowania przez Burmistrza Rynu i przekazaniu wniosku, Rada Miejska w
Rynie podjeta uchwate w sprawie wyraZenia zgody na przystapienie do sporzadzenia Zintegrowanego planu inwesfycyjnego dla
terenu dla terendw turystycznych i rekreacyjnych, potozonych w miejscowosci Knis, obreb Ryn (Uchwala Nr ..............
Rady Miejskiej w Rynie z dnia ....................... r.). Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje tereny, dla ktérych nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Ryn cze$¢ terenu objetego planem zlokalizowana jest w granicach terenow
rozwoju zabudowy mieszkaniowe] i ustugowej. W pozostatej czesci, polozone]j w sasiedztwie jeziora Otow sa to tereny zieleni. Teren
objety planem zlokalizowany jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Krzyze.

Zintegrowany plan inwestycyjny w ramach inwestycii gtdwnej wprowadza ustalenia pozwalajace na lokalizacje
ekstensywnego osiedla zabudowy rekreacyjngj i turystycznej. W niewielkich obszarach pozostawia zabudowe zagrodowg
Zlokalizowana na gruntach klasy Ill. W czesci nadjeziorne pozostawia grunty zieleni urzadzone i zieleni naturalnej bez prawa
zabudowy. Wzdluz brzegu jeziora zaprojektowany zostat pasaz pieszo rowerowy, kiéry wraz z Zielenig nadjeziorng zostanie przejety
na wiasnos¢ Gminy Ryn w ramach tzw. inwestycji uzupetniajacej.

Ustalenia planu spefniaja wymagania art. 1 ust 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez miedzy
innymi: okreélenie wymagan tadu przestrzennego w ustaleniach szczegotowych dla terendw elementarnych, okreslenie waloréw
architektonicznych i krajobrazowych poprzez wskazanie zasad ochrony oraz zasad ksztattowania krajobrazu, okreslenie wymagan
ochrony $rodowiska oraz wymagan achrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspolczesne] poprzez ustalenie
zasad ochrony oraz innych wymogdw okreslonych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

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

Sposob ksztattowania struktur przestrzennych i nowej zabudowy, uwzglednia wymagania fadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walory spoleczne, $rodowiskowe i ekonomiczne przestrzeni. W zwigzku z

powyzszym plan spetnia wymogi ustawowe.

2) Zgodnosé z wynikami analizy, o ktorej 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 sposdb uwzglednienia uniwersalnego projektowania:
Zintegrowany plan inwestycyjny dia terenu dla terenéw turystycznych i rekreacyjnych, polozonych w miejscowosci
Knis, obreb Ryn jest zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy Ryn, dla ktorej Rada
Migjska w Rynie podjeta Uchwate Nr ... zdnia o, r. w sprawie aktualnosci Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta i
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etap: wniosek

gminy Ryn.

W zakresie uniwersalnego projektowania w planie zawarto nakaz dostosowania przestrzeni publicznych oraz obiektow
uzytecznosci publicznej do potrzeb osdb o zréznicowanych ograniczeniach mobilno$ci i percepcji, w tym oséb niepetnosprawnych
oraz osob starszych, w szczegoélnosci poprzez minimalizowanie przeszkod lub ograniczen architektonicznych, cyfrowych oraz

informacyjno-komunikacyjnych.

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

Tereny objete Zintegrowanym planem inwestycyjnym stanowig w calodci wiasno$t prywatna, W ramach inwestycji
uzupelniajace] tereny ciagu pieszo-rowerowego oznaczone symbolem 1KP oraz tereny zieleni naturalnej oznaczone symbolem 1ZN
zostang przekazane na wiasno$¢ Gminy Ryn.

W zakresie infrastruktury technicznej tereny objete planem polozone sg w odleglosci umoZliwiajacej podtaczenie do sieci
wodociagowej, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetycznej i telekomunikacyjnej.

W granicach planu nie przewiduje sie zadan wlasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej, ujgtych w wieloletniej
planie inwestycyjnym.

W wyniku zawartej umowy urbanistycznej inwestor zobowiazat sig do realizaji inwestycji uzupelniajacej polegajacej na
uregulowaniu stanu prawnego terenéw pasazu nadjeziornego i zieleni nadjeziorne;.

Wobec powyzszego tereny objete ZPI posiadajg optymalne predyspozycje do przeznaczenia pod funkcje przewidziane

planem,
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Zalacznik nr 2

do Uchwaly Nr ...........
Rady Miejskiej w Rynie
zdnia ...

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezy

do zadan wlasnych gminy:

dotyczy: Zintegrowanego planu inwestvcyinego dla terenéw turystycznych i rekreacyinych, potozonych w

miejscowosci Knis, obreb Ryn

Zgodnie z art. 20 ust.] ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) rozstrzyga si¢ o sposobie realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wiasnych gminy. W granicach Zintegrowanego planu
inwestycyjnego dla terendéw turystycznych i rekreacyjnych, potozonych w miejscowosci Knis, obrgb Ryn nie

ustala si¢ zadan wlasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej.

Przewodniczacy Rady Miejskiej



Zalacznik nr 3

do Uchwaly Nr............
Rady Miejskiej w Rynie
zdnia ......ooeiiinnen

Dane przestrzenne

Zgodnie z art. 67a ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.) dane przestrzenne dotyczace Zintegrowanego planu inwestycyjnego dla
terenéw turystycznych i rekreacyjnych, potozonych w miejscowosci Knis, obreb Ryn stanowig zatgcznik do

uchwaty.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
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MIASTO RYN - OSIEDLE ,KNIS”
ZESPOL ZABUDOWY REKREACYJNEJ | REZYDENCJONALNEJ

WIZUALIZACJE | WYTYCZNE ARCHITEKTONICZNE




BUDYNEK LETNISKOWY - ML1

Prezentujemy Panstwu wyjatkowy projekt domu letniskowego, ktéry stanowi wyrafinowany dialog migedzy
historycznym dziedzictwem Warmii i Mazur a nowoczesnym standardem premium. Koncepcja ta, osadzona
w malowniczym Kkrajobrazie okolic miejscowosci Knis, taczy surowa elegancje regionalnej architektury z
lekkoscia wspolczesnych przeszklef, tworzac przestrzen sprzyjajaca ekskluzywnemu wypoczynkowi w
sercu natury.

1. Charakterystyka Architektoniczna

Bryla budynku to klasyczna, dwukondygnacyjna forma na planie prostokata, zwienczona stromym dachem
dwuspadowym o nachyleniu 45 stopni. Architektura obiektu czerpie bezposrednie inspiracje z budownictwa
regionalnego, co widoczne jest w zastosowaniu naturalnych materialéw — drewna i kamienia. Nowoczesny
sznyt nadaja projektowi duze sekcje przeszklen oraz rytmicznie rozmieszczone lukarny, ktére otwieraja
poddasze na panorame mazurskich pél.

Parametry Obiektu:

Powierzchnia Zabudowy Parteru 140,0 m2
Powierzchnia Uzytkowa Parteru 120,0 m2
Powierzchnia Uzytkowa Poddasza 90,0 m2
Laczna Powierzchnia Uzytkowa 210,0 m2
Wymiary Zewnetrzne 10,0x14,0 m2
Wysokosé¢ Okapu 5,0 m
Wysokos¢ do Kalenicy 8 0m

Nachylenie dachu 45 stopni



2. Funkejonalnosé i Przestrzen

Whetrze zaprojektowano z myéla o maksymalnym komforcie domownikéw, dzielac przestrzen na otwarty
strefe wspdlng oraz intymne azyle na pigtrze.

* Parter: Stanowi serce domu z przestronnym salonem, jadalnia i kuchnig, gdzie centralnym punktem
jest kominek budujacy przytulng atmosfere. Wielkie szklane drzwi prowadzg na obszerny drewniany
taras, ktory stanowi naturalne przediuzenie strefy dzienne;j.

*  Poddasze: To strefa prywatna, mieszczaca komfortowe sypialnie doswietlone przez okna polaciowe
i lukarny, co zapewnia intymnoé¢ i unikalny charakter wnetrz pod wysokimi skosami dachu.

3. Materialy i Detale
Dobodr materiatdw podkresla prestiz inwestycji oraz jej zakorzenienie w lokalnej estetyce.

* Elewacja: Dominujacy jasny tynk mineralny w odcieniu cieptego bezu stanowi baze, ktérg
wzbogacono o elementy z naturalnego drewna i kamienia. Kontrast zapewniajg akcenty z czerwonej
cegly licowej wokot otwordw oraz detale z ciemnego drewna.

* Dach: Pokryty klasyczng dachowka ceramiczna w kolorze ceglastym, idealnie wspdlgrajaca z
regionalnym krajobrazem.

* Stolarka: Nowoczesne przeszklenia i drewniana stolarka w glebokich odcieniach podkreslaja
wysoka jako$é wykonczenia i otwieraja dom na otaczajgcg przyrode.

Podsumowanie

Projekt w Knis to hold dla tradycji Warmii i Mazur, zrealizowany w duchu nowoczesnej elegancji. Dzigki
harmonijnemu polaczeniu naturalnych materialéw — kamienia i drewna — z odwaznymi przeszkleniami,
budynek staje si¢ integralng czescig otwartego krajobrazu, oferujac wspodlczesnym mieszkancom standard
zycia na najwyzszym poziomie.

Zgodnosé¢ z ustaleniami szczegélowymi
Propozycja projektu domu letniskowego jest zgodna z ustaleniami szczegdlowymi dla terenu elementarnego.

Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
» linie zabudowy: zgodnie z czgscia graficzng ZPI;
» maksymalny udzial powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,25;
* maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy (dla dzialki budowlanej): 0,5,
e minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,05;
» minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej (dla dzialki budowlanej): 0.5;
» maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 2, w tym poddasze;
. maksymalna wysokos¢ zabudowy:
. dla budynku mieszkalnego: 9 m;

J dla budynkoéw garazowo-gospodarczych: 6 m:



. dla wiat: 5m;
. wysokos¢ posadzki parteru — maksymalnie 0,8m;
geometria glownych polaci: dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia gléwnych polaci:
. dla zabudowy mieszkaniowej - od 40 do 45 stopni:
. dla pozostatych budynkow - od 35 do 45 stopni:

proporcje budynku mieszkalnego: plan budynku ma wpisywaé si¢ w prostokaty o proporcjach od
1:1,3 do 1:1,5, wysokos¢ okapu — nie wiecej niz 3,5 m od $redniego poziomu terenu, szerokos¢
elewacji od strony wjazdu od 7,0 m do 15,0 m;

W zakresie kolorystyki i materialow elewacji budynkow ustala sig:

kolorystyke elewacji w odcieniach bieli, bezu, kolorze cegly i drewna:

stosowanie na elewacjach takich materialéw, jak: cegla ceramiczna, tynki, kamien, kolry drewna,
szklo lub ceramika w kolorystyce nawigzujacej do cegly ceramiczne;j;

nie dopuszcza si¢ elewacji pokrytej w 100% drewnem, nalezy pozostawi¢ min 50% elewacji
pokrytej innym materiatem z wylaczeniem dachdw;

dopuszczenie na elewacjach materialéw nowoczesnych w kolorystyce nawigzujacej do materialow
tradycyjnych z wylaczeniem materiatdéw drewnopodonbych;

Kolorystyka i materialy dachu: dach wykonany z dachéwek ceramicznych, betonowych lub materiatow
dachowkopodobnych w kolorze ceglastej czerwieni z wylaczeniem blachy na rabek.



BUDYNEK LETNISKOWY - ML2

Prezentujemy projekt domu letniskowego, ktory stanowi manifest nowoczesnej elegancji. Postawilismy na
architekture o wydtuzonej, horyzontalnej linii, ktora w sposob niezwykle lekki wpisuje si¢ w otwarta
przestrzen mazurskich pdl. Jest to propozycja dla oséb cenigcych spokdj, wysoka jakos$¢ detalu oraz
architekture, ktéra nie dominuje nad natura, lecz staje si¢ jej oprawa.

1. Charakterystyka Architektoniczna

Budynek to rozlozysta konstrukcja z uzytkowym poddaszem, zaprojektowana na planie wydhizonego
prostokata. Architektura obiektu nawiazuje do stylu nowoczesnej stodolty w wersji luksusowej. Rezygnacja
z ciezkich materialéw na rzecz jednolitej tekstury tynku nadala bryle wyjatkowej lekkosci i wspolczesnego
sznytu. Charakterystyczny dla regionu dwuspadowy dach o nachyleniu 45 stopni zostal pozbawiony
zbednych ozdobnikéw, co podkresla czystosé formy architektoniczne;.

Parametry Obiektu:

Powierzchnia Zabudowy Parteru 96,0 m2
Powierzchnia Uzytkowa Parteru 82,0 m2
Powierzchnia Uzytkowa Poddasza 58,0 m2
Laczna Powierzchnia Uzytkowa 140,0 m2
Wymiary Zewngtrzne 8,0x12,0 m2
Wysokosé Okapu 4,0 m
Wysokos¢ do Kalenicy 7.5m

Nachylenie dachu 45 stopni



2. Funkejonalno$é i Przestrzen

Projekt koncentruje sie na otwarciu wngtrza na otaczajacy pejzaz, co udalo si¢ osiagnaé¢ dzieki przemyslanej
kompozycji otworow okiennych:

* Parter: To strefa wspolna o wysokim standardzie wykonczenia. Salon i jadalnia plynnie acza si¢ z
otoczeniem poprzez szerokie przeszklenia, a brak tradycyjnych podzialdow materialowych na
elewacji sprawia, ze dom wydaje si¢ niemal wyrasta¢ z terenu.

+ Poddasze: Prywatne pokoje wypoczynkowe doswietlone sg przez nowoczesna, minimalistyczna
lukarng, ktéra nie tylko doswietla gémg kondygnacje, ale stanowi jedyny, rzezbiarski akcent na
potaci dachu.

3. Materialy i Detale
W tym projekeie postawilismy na ,,less is more” — jako$¢ ukryta w prostocie:

+ Elewacja: Calos¢ budynku zostala wykonczona wysokiej jakosci tynkiem mineralnym w kolorze
ztamanej bieli. Jednolita kolorystyka elewacji podkresla geometri¢ bryly i sprawia, ze dom
doskonale reaguje na zmieniajace sie swiatto w ciggu dnia.

e Dach i Stolarka: Pokrycie dachu stanowi ceramiczna dachdwka w klasycznym, ceglastym kolorze,
ktora stanowi jedyny barwny kontrast dla jasnych $cian. Ciemna stolarka okienna bez podzialow
podkresla nowoczesny charakter rezydencji.

Podsumowanie

Dom letniskowy to projekt, ktory udowadnia, ze luksus nie potrzebuje nadmiaru 0zdéb. Dzigki skupieniu sig
na proporcjach, $wietle i czystej formie tynkowanych elewacji, dom ten staje sie oaza spokoju, idealnie
wpisang w sielski klimat Warmii i Mazur.

Zgodno$¢ z ustaleniami szezegolowymi
Propozycja projektu domu letniskowego jest zgodna z ustaleniami szczegotowymi dla terenu elementarnego.

Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
* linie zabudowy: zgodnie z cz¢$cig graticzng ZPI;
* maksymalny udzial powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,25;
* maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,5;
* minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,05;
*  minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej (dla dzialki budowlanej): 0,5;

* maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 2. w tym poddasze;

. maksymalna wysokosé zabudowy:

) dla budynku mieszkalnego: 9 m;

. dla budynkow garazowo-gospodarczych: 6 m:
. dla wiat: Sm:

. wysokos¢ posadzki parteru — maksymalnie 0,.8m;



geometria gléwnych polaci: dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia gléwnych polaci:
. dla zabudowy mieszkaniowej - od 40 do 45 stopni:
: dla pozostalych budvnkéw - od 35 do 45 stopni;

proporcje budynku mieszkalnego: plan budynku ma wpisywac si¢ w prostokaty o proporcjach od
1:1.3 do 1:1,5, wvsoko$¢ okapu — nie wigcej niz 3.5 m od sredniego poziomu terenu, szerokos¢
elewacji od strony wjazdu od 7.0 m do 15,0 m:

W zakresie kolorystyki i materialow elewacji budynkéw ustala sig:

kolorystyke elewacji w odeieniach bieli. bezu, kolorze cegly i drewna:

stosowanie na elewacjach takich materialow, jak: cegta ceramiczna. tynki. kamied. kolry drewna,
szklo lub ceramika w kolorystyce nawigzujacej do cegly ceramicznej;

nie dopuszcza sie elewacji pokrytej w 100% drewnem, nalezy pozostawi¢ min 50% elewacji
pokrytej innym materialem z wylaczeniem dachow;

dopuszczenie na elewacjach materialow nowoczesnych w kolorystyce nawigzujgcej do materialow
tradycyjnych z wylaczeniem materialéw drewnopodonbych:

Kolorystyka i materialy dachu: dach wykonany z dachdéwek ceramicznych, betonowych lub materialow

dachéwkopodobnych w kolorze ceglastej czerwieni z wylaczeniem blachy na rabek.



BUDYNEK MIESZKALNY JEDNORODZINNY W ZABUDOWIE ZAGRODOWLEJ - RZ1

Prezentujemy projekt glownego budynku mieszkalnego wchodzacego w sklad zabudowy zagrodowe;j.
Architektura tego domu to hold dla tradycyjnych warmifiskich dworéw, gdzie solidnos¢ wykonania i
szlachetne materialy tworza miejsce o ponadczasowym charakterze. Budynek, osadzony posréd wysokich
traw, stanowi centralny punkt posiadloscei, emanujac spokojem i trwaloscia.

1. Charakterystyka Architektoniczna

Bryta budynku to rozlozysta forma na planie wydluzonego prostokata, co jest charakterystyczne dla
tradycyjnej zabudowy zagrodowej. Dominujacym elementem jest wysoki, dwuspadowy dach o nachyleniu
45 stopni z wyraznie zaznaczonymi lukarnami, ktére nadaja calosci monumentalnosci i elegancji. Proporcje
budynku oraz zastosowanie drewnianych elementéw konstrukcyjnych nawiazuja do najlepszych wzorcow
architektury regionalnej, zapewniajac jednoczesnie nowoczesny komfort uzytkowania.

Parametry Obiektu:

Powierzchnia Zabudowy Parteru 130,0 m2
Powierzchnia Uzytkowa Parteru 110,0 m2
Powierzchnia Uzytkowa Poddasza 85,0 m2
Laczna Powierzchnia Uzytkowa 195,0 m2
Wymiary Zewnetrzne 10,0x13,0 m2
Wysokos¢ Okapu 5,0 m
Wysokosé do Kalenicy §.0m

Nachylenie dachu 45 stopni



2. Funkejonalno$¢ i Przestrzen

Wnetrze domu zostalo zaprojektowane z mysla o wielopokoleniowej wygodzie i integracji domownikéw.

Parter: Serce domu stanowi przestronny, wysoki salon polaczony z jadalnia, z ktérego liczne
przeszklenia otwieraja widok na ogréd. Reprezentacyjne wejscie z drewnianym gankiem oraz
bezposrednie wyjécia na tarasy pozwalaja na ptynne przenikanie si¢ Zycia domowego z naturg.

Poddasze: Strefa prywatna obejmuje komfortowe sypialnie i tazienki. Dzigki zastosowaniu lukarn i
okien polaciowych, pokoje na gornej kondygnacji sg doskonale doswietlone, oferujac panoramiczne
widoki na mazurski krajobraz.

3. Materialy i Detale

Dobér materiatéw podkresla luksusowy i rustykalny charakter rezydencji.

Elewacja: Sciany wykonczono jasnym, cieptym tynkiem mineralnym, ktéry stanowi tlo dla
drewnianych belek i wspornikow. Dolng czeéé budynku zdobi solidny cokél z czerwonej cegly
licowej, co nawiazuje do tradycyjnego budownictwa i nadaje bryle stabilnoéci.

Dach: Pofaé pokryta jest naturalng czerwona dachowka ceramiczna, ktérej kolorystyka idealnie
wspolgra z ceglanymi detalami kominéw.

Stolarka i Otoczenie: Ciemnobrazowa stolarka okienna z podzialami szprosowymi podkresla
tradycyjny styl. Wokét domu zaprojektowano naturalny podjazd z granitowej kostki oraz ogréd
zdominowany przez ozdobne trawy, ktore harmonijnie lacza dom z otaczajacymi go polami.

Podsumowanie

Rezydencja w Knis to projekt, ktéry z niezwykla dbaloécia o detal taczy funkcje mieszkalna z prestizem
zabudowy zagrodowej. To dom gigboko zakorzeniony w tradycji regionu, spetniajacy marzenia o spokojnym
zyciu w luksusowym wydaniu, w pelnej symbiozie z krajobrazem Warmii i Mazur.

Zgodnos¢ z ustaleniami szczegélowymi

Propozycja projektu domu jednorodzinnego jest zgodna z ustaleniami szczegélowymi dla terenu
elementarnego.

Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

linie zabudowy: zgodnie z czescia graficzna ZPI;
maksymalny udzial powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0.25:
maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (dla dzialki budowlanej): 0,5;
minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,05;
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej (dla dzialki budowlanej): 0,5;
maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 2. w tym poddasze;

. maksymalna wysokos¢ zabudowy:

. dla budynku mieszkalnego: 9 m;

. dla budynkéw garazowo-gospodarczych: 6 m:



. dla wiat: Sm:
. wysoko$¢ posadzki parteru — maksymalnie 0,8m;
geometria gldwnych polaci: dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia gléwnych polaci:
. dla zabudowy mieszkaniowej - od 40 do 45 stopni:
. dla pozostatych budynkdw - od 35 do 45 stopni;

proporcje budynku mieszkalnego: plan budynku ma wpisywaé si¢ w prostokaty o proporcjach od
1:1,3 do 1:1.5, wysoko$é okapu — nie wigcej niz 3,5 m od sredniego poziomu terenu, szeroko$é
elewacji od strony wjazdu od 7,0 m do 15,0 m;

W zakresie kolorystyki i materialéw elewacji budynkoéw ustala sig:

kolorystyke elewacji w odcieniach bieli. bezu. kolorze cegly i drewna:

stosowanie na elewacjach takich materialéw, jak: cegla ceramiczna. tynki, kamien, kolry drewna,
szkto lub ceramika w kolorystyce nawiazujacej do cegly ceramicznej;

nie dopuszcza sie elewacji pokrytej w 100% drewnem, nalezy pozostawi¢ min 50% elewacji
pokrytej innym materialem z wylaczeniem dachow;

dopuszczenie na elewacjach materialéw nowoczesnych w kolorystyce nawiazujgcej do materiatow
tradycyjnych z wylaczeniem materialéw drewnopodonbych;

Kolorystyka i materialy dachu: dach wykonany z dachéwek ceramicznych, betonowych lub materialow
dachdéwkopodobnych w kolorze ceglastej czerwieni z wylaczeniem blachy na rabek.



BUDYNEK GOSPODARCZO-GARAZOWY W ZABUDOWIE ZAGRODOWE] - RZ2

Prezentujemy element zalozenia zagrodowego — budynek garazowo-gospodarczy, ktéry stanowi idealne
dopehienie luksusowej rezydencji. Jego architektura laczy nowoczesng prostot¢ z charakterystycznymi
elementami budownictwa Warmii i Mazur, tworzac estetyczng i funkcjonalna caloéé¢ z otoczeniem. Obiekt
jest przyktadem doskonalej harmonii migdzy architektura a natura.

1. Charakterystyka Architektoniczna

Bryla budynku to prosta, jednokondygnacyjna konstrukcja na planie prostokata. Projekt rezygnuje z
poddasza uzytkowego na rzecz czystej, parterowej formy, ktora nie dominuje nad gléwnym domem
mieszkalnym, lecz stanowi jego naturalne zaplecze. Dominujgcym elementem jest dwuspadowy dach o
fagodnym nachyleniu, ktéry w potaczeniu z kamiennym cokolem nadaje budynkowi wyrazistej stabilnosci i
zakorzenienia w gruncie.

Parametry Obiektu:

Powierzchnia Zabudowy Parteru 70,0 m2
Powierzchnia Uzytkowa 62,0 m2
Wymiary Zewngtrzne 10,0x7,0 m2
Wysokos¢ Okapu 30m
Wysokos¢ do Kalenicy 6,0 m

Nachylenie dachu 45 stopni



2. Funkcjonalnosé i Przestrzen

Whnetrze zaprojektowano z mysla o maksymalnej uzytecznoéci i elastycznosei aranzacji.

Garaz dwustanowiskowy: Glowna cz¢$¢ budynku to przestronna hala garazowa zapewniajgca
komfortowe miejsce dla dwdch pojazdow?7.

Strefa Gospodarcza: Wydzielona przestrzen wewnatrz obiektu idealnie sprawdzi si¢ jako warsztat
lub schowek na sprzet ogrodniczy.

Dostep i Swiatlo: Duze drewniane wrota zapewniaja wygodny wjazd, a male, tradycyjnie
rozmieszczone okna do$wietlaja wnetrze, zachowujgc jego kameralny charakter.

3. Materialy i Detale

Doboér materialéw zapewnia pelna spojnosé wizualng z pozostaltymi budynkami siedliskal0:

Elewacja: Sciany wykoficzono jasnym tynkiem mineralnym, ktéry stanowi jasna baze dla
regionalnych detali. Kontrastuja z nim elementy z czerwonej cegly ceramicznej wokot otworéw oraz
solidny cokoét z kamienia polnego.

Dach: Nowoczesna, a zarazem klasyczna pota¢ dachu pokryta jest czerwona dachéwka ceramiczna,
co zapewnia trwalos¢ i jest spdjne z lokalng estetyka.

Detale Drewniane: Drewniane belki konstrukcyjne nawiazuja do tradycji regionu, nadajac
budynkowi szlachetnego, wiejskiego wyrazu.

Podsumowanie

Budynek ten to hold dla solidnosci i prostoty. Dzigki zastosowaniu tradycyjnej palety materialowej — tynku,
cegly i kamienia — obickt ten staje si¢ integralng czg¢scia mazurskiej zagrody, oferujac nowoczesng
funkcjonalnosé w oprawie, ktdra przetrwa prébe czasu.

Zgodnos¢ z ustaleniami szezegolowvmi

Propozycja projektu domu jednorodzinnego jest zgodna z ustaleniami szczegdlowymi dla terenu
elementarnego.

Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

linie zabudowy: zgodnie z cze¢scig graficzng ZPI;
maksymalny udzial powierzchni zabudowy (dia dzialki budowlanej): 0,25;
maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,5;
minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy (dla dzialki budowlanej): 0.05:
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej (dla dzialki budowlanej): 0.5;
maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 2. w tym poddasze;

. maksymalna wysokos¢ zabudowy:

. dla budynku mieszkalnego: 9 m;

. dla budynkow garazowo-gospodarczych: 6 m:



. dla wiat: 5m:
. wysokosé posadzki parteru — maksymalnie 0,8m;
geometria gldéwnych polaci: dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia gléownych polaci:
. dla zabudowy mieszkaniowej - od 40 do 45 stopni:
. dla pozostatych budynkdw - od 35 do 45 stopni;

proporcje budynku mieszkalnego: plan budynku ma wpisywaé sie¢ w prostokaty o proporcjach od
1:1,3 do 1:1.5, wysokos$¢ akapu — nie wigecej niz 3,5 m od éredniego poziomu terenu, szerokosé
elewacji od strony wjazdu od 7,0 m do 15,0 m;

W zakresie kolorystyki i materialow elewacji budynkdéw ustala si¢:

kolorystyke elewacji w odcieniach bieli. bezu, kolorze cegly i drewna:

stosowanie na elewacjach takich materialdw, jak: cegla ceramiczna. tynki, kamien, kolry drewna,
szklo lub ceramika w kolorystyce nawigzujacej do cegly ceramicznej;

nie dopuszcza sie elewacji pokrytej w 100% drewnem, nalezy pozostawi¢ min 50% elewacji
pokrytej innym materialem z wylaczeniem dachow;

dopuszczenie na elewacjach materialow nowoczesnych w kolorystyce nawigzujacej do materialow
tradycyjnych z wylgczeniem materialdéw drewnopodonbych;

Kolorystyka i materialy dachu: dach wykonany z dachéwek ceramicznych, betonowych lub materiatow
dachéwkopodobnych w kolorze ceglastej czerwieni z wylaczeniem blachy na rabek.



ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYJNY DLA TERENOW TURYSTYCZNYCH | REKREACYJNYCH
POLOZONYCH W MIEJSCOWOSCI KNIS, OBREB RYN

INWESTYCJA GLOWNA | INWESTYCJA UZUPELNIAJACA

t teren inwestycji gléwnej
| | (tacznie 28,4671 ha)

teren inwestycji uzupeiniajacej
(tacznie 1,3181 ha)
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Olsztyn, 12 stycznia 2026 1.

Dr inz. Dariusz Laguna
upr. urbanistyczne nr 1672
POIU G-156/2003

OSWIADCZENIE

Oswiadczam, ze projekt Zintegrowanego planu inwestycyjnego dla terenow turystycznych i
rekreacyjnych, potozonych w miejscowosci Knis, obreb Ryn zostal sporzadzony zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 20024 r.
poz. 1130 ze zm.) oraz przepisami odrgbnymi znajdujacymi zastosowanie w przygotowaniu i
uchwaleniu aktéw planowania przestrzennego.

Oswiadczam rdéwniez, ze posiadam niezbedne kwalifikacje do wykonywania opracowan
urbanistycznych w pelnym zakresie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, potwierdzone
uprawnieniami urbanistycznymi nr 1672 wydanymi przez Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w
2002 roku.
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