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WSTEP

Plan ogdlny gminy jest obligatoryjnym dokumentem o randze prawa miejscowego,
wynikajgcym z regulacji zreformowanej w 2023 roku Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn.
zm.) oraz aktow wykonawczych do niej:

— Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758

z pdzn. zm.);

— Rozporzagdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy
(Dz.U. z 2024 r. poz. 729);

— Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika
2020 r. w sprawie zbiorow danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie
zagospodarowania przestrzennego. (Dz. U. z 2020 r. poz. 1916 z pézn. zm.).

Plan ogodlny jest aktem planistycznym, wyznaczajgcym ramy dla przysztych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (mpzp), zintegrowanych
planéw inwestycyjnych (ZPl) oraz podstawg prawng dla wydawania decyzji o warun-
kach zabudowy (wz) i o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (icp).

Rada Miasta Olsztyna w dniu 25 wrzesnia 2024 r. przyjeta Uchwate Nr V/62/24

w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia Planu ogélnego Olsztyna.

Plan ogolny sporzgdza sie dla obszaru catej gminy, z wytgczeniem terendbw zamk-
nietych, innych niz ustalane przez ministra wiasciwego do spraw transportu (art. 13a
ust. 1 ustawy). Plan ogdlny Olsztyna, zwany dalej w tresci uzasadnienia Planem,
obejmuje ok. 8 745 ha i sklada sie z nastepujgcych elementéw: obligatoryjnie
wyznaczonych 4872 stref planistycznych oraz dwoch elementéw fakultatywnych:
obszaroéw uzupetnienia zabudowy i obszaru zabudowy srodmiejskiej. Dla poszcze-
golnych stref planistycznych okreslono maksymalnie cztery wskazniki: maksymalng
nadziemng intensywnos¢ zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy, maksymalny
udziat powierzchni zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.
Na obszarach uzupetnienia zabudowy bedg mogty by¢ wydawane decyzje

o warunkach zabudowy, dotyczgce budowy obiektu budowlanego. Na obszarach
zabudowy srédmiejskiej zastosowanie bedg miaty przepisy odrebne z zakresu
planowania przestrzennego i prawa budowlanego.

W trakcie prac nad projektem Planu przyjeto zasade kontynuowania polityki
przestrzennej miasta, wyrazonej w aktualnej Strategii Rozwoju Miasta — Olsztyn
2030+, obowigzujgcej Zmianie studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Olsztyna (przyjetym Uchwatg Rady Miasta Olsztyna

nr XXXVI1/660/13 z dnia 15.03.2013 r.), zwanej dalej w tresci uzasadnienia Studium
oraz obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
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zwany dalej w tresci uzasadnienia mpzp (wykaz mpzp w zatgczeniu). Ponadto,

w ramach przeciwdziatania zmianom klimatu, szczegdlng troskg objeto lasy i tereny
zielone, takze zielen osiedlowg, oraz w wybranych strefach, zapewniono mozliwos¢
lokalizowania instalacji OZE.

Specyficzne uksztattowanie przestrzenne — usytuowanie wsrod jezior, lasow i rzek,
w oczywisty sposob przesadzito o rozktadzie terendw zurbanizowanych Olsztyna.
Ich ulokowanie zostato zdeterminowane przez naturalne elementy przestrzenne.
Zasieg obszaru uzupetniania zabudowy (OUZ) wyznaczono tak by wspieraé racjo-
nalne zageszczanie i eliminowac rozpraszanie sie zabudowy przy jednoczesnej
ochronie cennych terenéw przyrodniczych czy kompozycji istniejgcych osiedli.

Nowg determinantg, ktorg wprowadzita zreformowana Ustawa o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, jest bilans terenow mieszkaniowych w gminie.
Wyznacza sie go, biorgc pod uwage istniejgce zainwestowanie mieszkaniowe,
miejsca niezabudowane, wskazane pod zabudowe mieszkaniowg w obowigzujgcych
planach miejscowych, tereny niezabudowane poza planami oraz narzucone przez
reforme planistyczng ograniczenia w tym zakresie.

Wprowadzenie planu ogodlnego jako obligatoryjnego, podstawowego aktu planistycz-
nego dla kazdej gminy, ujednolica zasady planowania przestrzennego na obszarze
catego kraju, a gminom daje narzedzie do kontrolowania obszaréw, na ktorych wyda-
wane sg decyzje o warunkach zabudowy a takze powoduje spéjnosé parametrow

w nich okreslonych i sposobu zagospodarowania z politykg przestrzenng gminy.
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Rys. 1. Potozenie miasta Olsztyna na tle powiatu olsztyhskiego
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I. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO OLSZTYNA WRAZ
Z INFORMACJA O SPOSOBIE ICH UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM

I.1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy

Rada Miasta Olsztyna uchwatg Nr LI/816/22 z dnia 28 wrzes$nia 2022 r. wprowadzita
Strategie Rozwoju Miasta — Olsztyn 2030+. Strategia ta jest instrumentem realizac;ji
polityki lokalnej, stuzgcej mobilizacji zasobow wewnetrznych i zewnetrznych na rzecz
rozwoju miasta, wtgczajgcym mieszkancow w proces wspotzarzgdzania oraz pozwa-
lajacym osiggnag¢ zaktadane przez wspolnote samorzgdowg cele rozwoju.

Zobrazowaniem, w wymiarze przestrzennym, wskazanych w strategii procesow
rozwoju miasta jest jego model docelowej struktury funkcjonalno-przestrzennej.
Wyznacza on kilka pasm miejskich:

— pasmo aktywnosci miejskiej,

— pasmo mieszkalnictwa, ustug i rekreacji,

— pasmo Jez. Ukiel.

Historycznie uksztattowang podstawe miasta Olsztyna stanowi pasmo aktywnosci
miejskiej. Rozcigga sie ono od potudniowego zachodu, przez centrum, po pétnocny
wschod miasta. W pasmie tym skupiajg sie rézne rodzaje aktywnosci miejskiej,
kolejno: Uniwersytet Warminsko-Mazurski, Srodmiescie miasta oraz dzielnica
przemystowo-sktadowa. Pasmo aktywnosci miejskiej to gtdwny i najwazniejszy
element struktury przestrzennej miasta.

Pasmo Jez. Ukiel odznacza sie walorami przyrodniczo-krajobrazowymi i skupia
dziatalnos¢ zwigzang z turystyka, sportem i rekreacja.

Pozostate tereny miejskie to w przewazajgcej mierze osiedla mieszkaniowe,
uzupetnione o ustugi. Tereny mieszkalne sgsiadujg ze sSrodowiskiem naturalnym,
zapewniajgc tatwy dostep do rekreacji, turystyki i sportu, poprawiajgc jakos¢ zycia
mieszkancow.

Na podstawie modelu funkcjonalno-przestrzennego wyznaczono strefy funkcjonalno-
przestrzenne. Sg to: Strefa Srodmiejska CENTRUM (oznaczenie C), Strefa Uniwer-
sytetu Warminsko-Mazurskiego (oznaczenie U), Strefy ustugowo-gospodarcze
(oznaczenie G1, G2, G3), Strefy mieszkaniowe (oznaczenie M1, M2, M3, M4, M5,
M6, M7, M8, M9, M10), Strefy otoczenia jezior (oznaczenie O1, 02, O3, O4) oraz
Strefa Lasu Miejskiego (oznaczenie L). Powyzsza grafika przedstawia ich
szczegotowe potozenie na terenie miasta.
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Rys. 2. Potozenie stref funkcjonalno-przestrzennych

Pierwszg, kluczows strefg miasta jest Strefa Srédmiejska CENTRUM stanowigca
centrum administracyjno-kulturalno-ustugowe. Priorytetem jest utrzymanie i rozwoj
koncentracji ustug i administracji o znaczeniu ogélnomiejskim, regionalnym i krajo-
wym. Lokalizacje istniejgcych i projektowanych obiektow ustugowych oznaczono
gtéwnie strefami ustugowymi (SU). Dodatkowo strefa ta objeta zostata obszarem
zabudowy srédmiejskiej, ktorej ustanowienie pozwoli na wiekszg koncentracje
zabudowy wyzej wymienionych ustug.

Zaleca sie uzupetnianie tkanki miejskiej zabudowg o funkcji mieszkaniowej (poprzez
ustalanie stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW). Jed-
noczesnie nalezy zintensyfikowac¢ wykorzystanie terenéw juz zabudowanych oraz
rewitalizowac tereny z niewykorzystanym potencjatem. Nalezy zwroci¢ szczegodlng
uwage na ksztattowanie przestrzeni publicznych, rozwoj obszaréw zieleni urzgdzo-
nej, parkowej, ze szczegolnym uwzglednieniem wykorzystania rzeki t.yny i jej
terendw przybrzeznych oraz uwzglednienie ciggow pieszo — rowerowych. W Planie
0golnym tereny rekreacyjno-wypoczynkowe wskazano gtéwnie jako strefy zieleni

i rekreacji, a takze w uzasadnionych przypadkach jako strefy otwarte (m.in. rzeka
tyna).

Strefa Uniwersytetu (U) wraz z Jez. Kortowskim (O3) stanowi potudniowo-zachodnig
czes$¢ pasma aktywnosci miejskiej. Strategia wskazuje, ze nalezy skupi¢ sie na
utrzymaniu istniejgcego obszaru ustug nauki i szkolnictwa wyzszego oraz zachowa-
niu rezerwy na ich dalszy rozwoj. W tym celu w odpowiednich lokalizacjach ustalono
strefy ustugowe (SU), co jest gtéwnie kontynuacjg polityki przestrzennej zawartej
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w obowigzujgcych planach miejscowych. W tresci planu ogdlnego uwzgledniono
kwestie zwigzane z potrzebg zachowania historycznego uktadu urbanistycznego
objetego ochrong oraz wzajemnych, historycznych zaleznosci przestrzennych

i wysokosciowych.

Strefy ustugowo-gospodarcze (G1, G2, G3) stanowig zakonczenie pasma aktywnosci
miejskiej. Dokument strategii rekomenduje utrzymanie i rozwdj istniejgcych zaktadow
ustugowych, przemystowo-sktadowych oraz lokalizacje nowych, przy preferenc;ji
rozwoju aktywnosci przemystowo-produkcyjnej w zakresie technik i technologii
innowacyjnych. Zaleca sie wprowadzenie obiektdw o funkcjach poprawiajgcych jej
atrakcyjnosc¢ i obstuge — handlowych, ustugowych i administracyjnych. Wprowa-
dzenie nowej zabudowy mieszkaniowej rekomenduje sie jedynie na zachodnim
obrzezu strefy G2, w bezposrednim sgsiedztwie terendw mieszkaniowych Strefy
Srédmiejskiej C. Nalezy skupi¢ sie na modernizaciji istniejgcej zabudowy, oraz

na podstawie istniejgcych terendw zieleni, tworzy¢ zieleh izolacyjng lub urzgdzona.
Plan ogdlny uwzglednia w/w postulaty, obejmujgc wyzej wymienione tereny przede
wszystkim strefami gospodarczymi (SP) z profilem dodatkowym w postaci terenéw
ustug. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg w Planie ograniczone zostaty
jedynie do obszaréw z istniejgcg zabudowg o tej funkcji, bez mozliwosci ich rozwoju.
Tereny o uksztattowanej strukturze przestrzennej z rozwinietg siecig drogows i infra-
strukturalng w strefach ustugowo-gospodarczych (G1, G2, G3) wskazanych w Stra-
teqgii, w Planie w znacznym zakresie objete zostaty obszarami uzupetnienia
zabudowy.

Na podstawie funkcji mieszkalnictwa z towarzyszgcymi ustugami podstawowymi
oraz lokalnymi o$rodkami ustug ogélnomiejskich i komercyjnych w Strategii wska-
zano dziesiec stref — M1, M2, M3, M4, M5, M6, M7, M8, M9, M10. Sg to Gutkowo
(M1), Redykajny (M2), Likusy z osiedlem Nad Jeziorem Dtugim (M3), Zatorze (M4),
Dajtki (M5), Podgrodzie i Osiedle Grunwaldzkie (M6), tzw. dzielnica Wschodnia (M7),
Brzeziny — Sady (M8), Nagorki, Jaroty, Pieczewo (M9), oraz Pieczewo Il (M10).
Uwzgledniajgc m.in. uwarunkowania wymienione w art. 13b ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze polityke przestrzenng zawartg

w planach miejscowych oraz Studium, ustalono:

— strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,

— strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng,

— strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa,

nadajgc jednoczesnie odpowiednie parametry urbanistyczne (wartosci maksymainej
nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymal-
nego udziatu powierzchni zabudowy oraz wartosci minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej).

Strategia wskazuje, ze rozwoj mieszkalnictwa powinien przebiegac réwnolegle

z realizacjg niezbednej infrastruktury oraz ustug z zakresu oswiaty, ochrony zdrowia,
opieki spotecznej, kultury, sportu, a takze przestrzeni publicznych, w tym zielonych
terenow rekreacyjnych wraz z ciggami pieszymi i Sciezkami rowerowymi. Strefy
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nalezy uzupetniaC ustugami osiedlowymi (np. centra ustugowo-handlowe). Istniejgce
i projektowane obiekty ustugowe na osiedlach mieszkaniowych objete byty strefami
ustugowymi (SU) oraz wigczane byty do stref wielofunkcyjnych z zabudowg miesz-
kaniowg wielorodzinng (SW). Ustugi ogéinomiejskie mogg by¢ lokalizowane

w sgsiedztwie ulic bedgcych czescig podstawowego uktadu komunikacyjnego
obstugujgcego miasto.

W sytuacji lokalizacji funkcji konfliktowych rekomenduje sie wprowadzenie buforéw
z terenow zagospodarowanych zielenig oraz unikanie lokalizacji funkcji ucigzliwych
w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej. W ksztattowaniu zabudowy uzupetniajgcej
nalezy kierowac sie zasadg, aby zespoty zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinnej
wolnostojgcej oddzielaé zabudowg ,posrednig” — zabudowg jednorodzinng szerego-
wa, blizniaczg — wyposrodkowang zaréwno pod wzgledem intensywnos$ci zabudowy
jak i kubatury oraz wysokosci. Postulat ten uwzgledniono poprzez nadanie odpowied-
nich parametréw urbanistycznych (warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy). Zwigkszenie intensywnosci zabudowy nie moze odbywac sie kosztem
niezbednych przestrzeni publicznych, w tym zieleni osiedlowe;j i terendw sportu

i rekreacji. W celu utrzymania terendw zielonych ustalano m.in. strefy zieleni

i rekreacji oraz strefy otwarte, a w pozostatych strefach planistycznych ustalano
wskaznik minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Rewitalizacja oraz
ewentualne uzupetnienia zabudowy dopuszczalne sg wytacznie przy poszanowaniu
historycznego uktadu urbanistycznego. Ta sama zasada obowigzuje w przypadku
dawnych zatozen wiejskich oraz kompleksowo realizowanych, przedwojennych
osiedli mieszkaniowych, zlokalizowanych w réoznych czesciach miasta.

Realizujgc zagospodarowanie terenéw zurbanizowanych nalezy pamietac¢ o konsek-
wentnym ksztattowaniu miejskiego sytemu srodowiska naturalnego. Priorytetem jest
realizowanie potgczen miedzy istniejgcymi enklawami zieleni (korytarzy ekologicz-
nych). Na terenach jeszcze niezainwestowanych (np. Pieczewo I, pn. cze$¢ Redy-
kajn) pierwszorzedne znaczenie ma zachowanie istniejgcych zadrzewien i zakrze-
wien oraz istniejgcych ciekow i zbiornikbw wodnych. Przy nowych inwestycjach
zieleh parkowg i osiedlowg nalezy realizowac jednoczesnie z zabudowg
mieszkaniowg, a na osiedlach juz istniejgcych, uzupetnia¢ niedobory terenow
zielonych poprzez nowe nasadzenia oraz tworzenie skwerow i placéw zabaw.
Zapewnienie potrzeb parkingowych na osiedlach mieszkaniowych o sredniegj

i wysokiej intensywnos$ci nalezy realizowac z wykluczeniem pojedynczych bokséw
garazowych oraz przy zapewnieniu niezbednej liczby rotacyjnych miejsc postojo-
wych. Przy realizacji otwartych parkingéw wielostanowiskowych inwestycje nalezy
uzupemic zielenig — przede wszystkim wysoka, w celu unikniecia pustych przestrzeni
o utwardzonej powierzchni.

Strefy otoczenia jezior (O1, 02, O3, O4) przypisano czterem najwiekszym akwenom
na terenie miasta. S3 to:
— Jez. Redykajny i Jez. Zbik (O1),
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— Jez. Ukiel z otoczeniem (O2) — najwazniejsza pod wzgledem wielko$ci obszaru jak
i znaczeniu funkcjonalnym w strukturze Olsztyna,

— Jez. Kortowskie (O3),

— Jez. Skanda (O4).

Jako priorytetowy kierunek dziatan nalezy przyja¢ ochrone wartosciowych komple-
kséw zieleni naturalnej, terenéw zieleni krajobrazowej, zespotéw lesnych i systemu
wod powierzchniowych, w tym jezior i rzek z otoczeniem. W zwigzku z powyzszym,
rozwdj funkcji turystycznych, sportowych i rekreacyjnych nalezy realizowac¢ w sposéb
zrownowazony, przy zachowaniu i eksponowaniu waloréw przyrodniczo-krajobrazo-
wych. Jeziora stanowig podstawowe ogniwa miejskiego systemu Srodowiska
naturalnego. Konieczne jest zapewnienie ciggtosci systemu, poprzez ochrone

i odtworzenie korytarzy ekologicznych tgczgcych Strefy otoczenia jezior, tereny
lesne, doline rzeki Lyny, torfowiska, trzcinowiska itd.

W ramach rekomendaciji w zakresie polityki przestrzennej nalezy zapobiegaé niekon-
trolowanemu rozlewaniu sie zabudowy nad jeziorami i zachowywac jej odpowiednig
skale (wysokosc i kubature projektowac w kontekscie zieleni krajobrazowej i lasow
ochronnych). Ponadto rekomenduje sie Swiadome strefowanie obszaréw lesnych,
zieleni naturalnej i stref przybrzeznych jezior na potrzeby rekreacji, sportu i wypo-
czynku, poprzez budowe Sciezek pieszych i rowerowych oraz fragmentéw zieleni
urzgdzonej, o charakterze parkowym — kanalizujgcych ruch uczestnikow w wydzie-
lonych strefach i korytarzach, dla ochrony pozostatych terenéw przed antropopresja.
Projektujgc zabudowe i zagospodarowanie ww. terenéw, inwestycje nalezy koncen-
trowac w lokalnych zespotach, pozostawiajgc wolne od zabudowy rozlegte tereny
zieleni naturalnej. W celu ochrony Jez. Ukiel, przyjeto rejon Dajtek jako bufor przej-
mujgcy najwiekszg liczbe uzytkownikéw, w Likusach rekomenduje sie zabudowe
,2gniazdowa” wsrod rozlegtych terendw zieleni urzgdzonej i naturalnej, natomiast

w Gutkowie i Lupstychu powinny przewazac tereny zieleni nieurzgdzonej, z nacis-
kiem na ochrone terenéw cennych przyrodniczo takich jak Zurawia Dolina, Jez.
Zgnitek czy Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny. Powyzsze
postulaty uwzgledniono, ustalajgc strefy zieleni i rekreacji oraz strefy otwarte,

a w uzasadnionych przypadkach (w tym biorgc pod uwage politykg przestrzenng
zawartg w planach miejscowych), rowniez inne strefy planistyczne. Zmniejszenie
skali (wysokosci i kubatury) projektowanej zabudowy, zachowane zostanie poprzez
ustanowienie odpowiednich parametréw urbanistycznych. Zapewnienie dostepnosci
jezior uzytkownikom terenéw zielonych, poprzez prowadzenie ciggéw spacerowych
i Sciezek rowerowych w systemie potgczen otoczenia jezior z innymi obszarami
miasta, z naciskiem na rozwigzania bezkolizyjne z linig kolejowg i uktadem
komunikacyjnym.

Ostatnig strefg na terenie miasta Olsztyna jest Strefa Lasu Miejskiego (L). Prioryte-
tem jest utrzymanie zwartego kompleksu lesnego, tworzgcego jeden z gtbwnych
elementow srodowiska naturalnego miasta Olsztyna. Nalezy zachowac funkcje lasu
ochronnego, przy jednoczesnie prowadzonej umiarkowanej dziatalnosci gospodar-
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czej. W gospodarce lesnej oraz przy ustalaniu zasad organizowania funkcji
rekreacyjnej nalezy uwzgledni¢ tereny w dolinach rzek, predestynowane do objecia
ochrong. Podstawowymi funkcjami, dla ktérych bedg prowadzone przeksztatcenia
w zagospodarowaniu terendw lesnych sg rekreacja, sport i wypoczynek, przy mak-
symalnym zachowaniu drzewostanu. W tym celu, niemal na terenie catego Lasu
Miejskiego ustalono strefy zieleni i rekreacji, a w uzasadnionych przypadkach,
rowniez inne strefy planistyczne.

Oprocz wyznaczonych poszczegolnych stref Strategia rozwoju zawiera kierunki i re-
komendacje w zakresie polityki przestrzennej dla catego miasta. Jako jeden z pods-

tawowych celéw wymienia sie poprawe i optymalizacje funkcjonowania uktadu

komunikacyjnego i realizacje pétnocnej obwodnicy Olsztyna wraz z dostosowaniem

komunikacji wewnetrznej miasta. W Planie zachowano tereny istniejgcych drog oraz
tereny przeznaczone pod projektowane drogi, poprzez ustanowienie stref komunika-

cyjnych dla drog, stanowigcych podstawowy uktad komunikacyjny oraz stref otwar-
tych dla drog, stanowigcych uzupetniajgcy uktad komunikacyjny i wybranych
projektowanych drog uktadu podstawowego.

Kluczowy dla znaczenia miasta jest rozwéj funkcji metropolitalnych. Kierunkiem
przyjetym w zakresie funkcji metropolitalnych jest ich koncentracja i powigzanie
z pasmem aktywnosci miejskiej: Strefg Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego,
Strefg Srédmiejska, Strefami Ustugowo-Gospodarczymi.

Kolejnym kierunkiem rozwoju jest zachowanie petnej ciggtosci strukturalnej

i funkcjonalnej miejskiego systemu przyrodniczego (odtworzenia i zachowania).
Wazne jest zapewnienie systemu przewietrzania miasta, poprzez utrzymanie

w ciggtosci korytarzy przewietrzajgcych, ze szczegdélnym uwzglednieniem
obszarow lesnych. Zieleh nalezy ksztattowac tak, aby uktad przyrodniczy miasta
pozostawat w tgcznosci funkcjonalnej i przestrzennej z ,Zielonym pierscieniem”
wyznaczonym w planie zagospodarowania wojewddztwa. Zabezpieczanie terenéw
zieleni przed zabudowg uwzgledniono ustalajgc strefy zieleni i rekreacji oraz strefy
otwarte, a takze poprzez ustalanie odpowiednich parametrow urbanistycznych.

Dla poprawy jakosci zycia mieszkancow niezbedne jest ksztattowanie przestrzeni
publicznych wysokiej jakosci oraz podniesienie rangi zagospodarowania terenéw
publicznych, ogélnodostepnych na obszarze catego miasta, ze szczeg6inym
uwzglednieniem zasad projektowania uniwersalnego.

Rekomenduje sie rozbudowe infrastruktury pieszej i rowerowej, a takze takie
rozmieszczanie niezbednych, podstawowych ustug na terenach mieszkaniowych,

aby kazdy mieszkaniec mégt do nich dotrze¢ pieszo lub rowerem w ciggu 15 minut.

Ze wzgledu na to, ze w profilu podstawowym kazdej strefy planistycznej w Planie
0golnym wpisany zostat teren komunikacyjny, mozliwe bedzie zabezpieczenie
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rezerwy terenu na rozbudowe infrastruktury pieszej i rowerowej na etapie
procedowania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

1.2. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju
ponadlokalnego

Strategia MOF Olsztyna 2030+ Nowe Wyzwania zostata podjeta uchwatg

Nr LXV1/1029/23 Rady Miasta Olsztyna z dnia 29 listopada 2023 r. Jest to doku-
ment zawierajgcy w sobie wizje, synteze diagnozy oraz analize SWOT. Ponadto
zawiera opis celow strategicznego rozwoju miejskiego obszaru funkcjonalnego
Olsztyna (obejmujacego gminy Olsztyn, Barczewo, Dywity, Gietrzwatd, Jonkowo,
Purda i Stawiguda) wraz z opisem celéw operacyjnych. Strategiczny kontekst
przestrzeni oraz obszary strategicznej interwencji zostaty przedstawione w modelu
funkcjonalno-przestrzennym. Wyzej wymieniony dokument uwzglednia zgodnos$¢
celow strategicznych z dokumentami wyzszego rzedu m. in. Strategig na rzecz
odpowiedzialnego rozwoju, umowg partnerstwa na lata 2021 — 2027 czy FEWiIM
na lata 2021 — 2027.

Zgodnie z logikg Strategii MOF Olsztyna, wskazana wizja rozwoju zdefiniowana jako:
Miejski Obszar Funkcjonalny Olsztyna jako zintegrowany i konkurencyjny krajowy
osrodek wzrostu gospodarczego opartego o wielopoziomowg wspotprace, budujgcy
tozsamosc¢ lokalng, bedzie realizowana poprzez trzy cele strategiczne. Cele te

w horyzontalny sposéb przechodzg przez wymiar spoteczny, gospodarczy

i przestrzenny.

CEL STRATEGICZNY 1: ZROWNOWAZONE KORZYSTANIE Z ZASOBOW
SRODOWISKOWYCH

CEL STRATEGICZNY 2: SILNE SIECI POWIAZAN ZYCIA SPOLECZNO —
GOSPODARCZEGO

CEL STRATEGICZNY 3: NOWOCZESNE USLUGI ROZWOJOWE

Kazdy z celéw strategicznych ma wskazane cele operacyjne. Koncentrujg sie one
na najwazniejszych zagadnieniach dotyczgcych realizacji danego celu strategicz-
nego. Cele operacyjne realizowane sg przez okreslone kierunki dziatan,

na podstawie ktorych programowane majg by¢ konkretne projekty.

CEL OPERACYJNY 1.1. EFEKTYWNOSC ENERGETYCZNA

CEL OPERACYJNY 1.2. SPRAWNE SYSTEMY GOSPODARKI KOMUNALNEJ
CEL OPERACYJNY 1.3. ADAPTACJA DO ZMIAN KLIMATU

CEL OPERACYJNY 1.4. SRODOWISKO PRZYRODNICZE

CEL OPERACYJNY 1.5. SRODOWISKO KULTUROWE

CEL OPERACYJNY 2.1. PRZYJAZNE SRODOWISKO INWESTYCYJNE
CEL OPERACYJNY 2.2. DOSTEPNOSC | BEZPIECZENSTWO KOMUNIKACYJNE
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CEL OPERACYJNY 2.3. ZROWNOWAZONA MOBILNOSC

CEL OPERACYJNY 2.4. ROZWOJ DOSTEPU DO SIECI SZEROKOPASMOWEJ
CEL OPERACYJNY 2.5. ZROWNOWAZONA PRZESTRZEN UWZGLEDNIAJACA
DZIEDZICTWO KULTUROWE

CEL OPERACYJNY 3.1. CYFRYZACJA ZYCIA SPOLECZNO — GOSPODARCZEGO
CEL OPERACYJNY 3.2. WSPARCIE NA RZECZ WYSOKICH KWALIFIKACJI

CEL OPERACYJNY 3.3. DZIALANIA W KIERUNKU WZROSTU
PRODUKTYWNOSCI

CEL OPERACYJNY 3.4. USLUGI W OBSZARZE ZDROWIA | POMOCY
SPOLECZNEJ

CEL OPERACYJNY 3.5. OZYWIENIE SEKTORA KREATYWNEGO

Zidentyfikowano Obszary Strategicznej Interwenciji, na ktére ukierunkowac powinno
sie wspolne dziatania wptywajace na strukture funkcjonalno-przestrzenng MOF
Olsztyna, w tym:

— OSI Infrastrukturalny pierscien — stuzgce zrbwnowazonemu rozwojowi obszaru
wokot obwodnicy;

— OSI Pasy zieleni (Zielony pierscien) — stuzgce zachowaniu powigzan
przyrodniczych i ochronie waloréw krajobrazowych;

— OSI Jeziora — stuzgce ochronie linii brzegowej jezior;

— OSI Przestrzenie mobilnosci — stuzgce mozliwosci zapewnienia zrownowazonego
transportu m.in. obszary w bliskiej odlegtosci od tras komunikacji zbiorowej, Sciezek
rowerowych.

W pracach nad Planem ogolnym Olsztyna respektowano postulaty zawarte w Stra-
tegii MOF Olsztyna 2030+ Nowe Wyzwania, ktére miaty wptyw na wyznaczenie
okreslonych stref planistycznych. Uwzgledniono ochrone i utrzymanie niezabudo-
wanych terenéw otwartych oraz istniejgcego systemu terenéw aktywnych przyrod-
niczo — lasdw, jezior, dolin rzecznych, utrzymanie tzw. ,zielonego pierscienia”

i ograniczenie zabudowy na tym terenie, m.in. poprzez ustanawianie stref zieleni

i rekreacji oraz stref otwartych, a takze racjonalne ustalanie wskaznikéw urbanis-
tycznych w innych strefach. Celem byto zrbwnowazone gospodarowanie obszarami
w odlegtosci ok. 200 m od brzegow jezior, zabezpieczajgce przed zmiang stosunkéw
wodnych na obszarze MOF Olsztyna oraz tworzenie stref ochronnych (buforowych)
wokot zbiornikéw wodnych, przy czym uwzgledniono m.in. istniejgce zagospodaro-
wanie oraz polityke przestrzenng zawartg w planach miejscowych oraz Studium.
Racjonalne ustanawianie stref wielofunkcyjnych (z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng, jednorodzinng oraz zabudowg zagrodowg) przyczynic¢ sie ma

do zwartosci zabudowy i rozwoju lokalnych osrodkéw osadniczych. Umozliwiono
lokalizacje przedsiewzie¢ gospodarczych w bliskiej odlegtosci od obwodnicy Olszty-
na, na terenach o funkcji przemystowej w Studium, na terenie Olsztynskiego Parku
Naukowo-Technologicznego i innych terenach poprzemystowych do zagospodaro-
wania, poprzez ustanowienie stref gospodarczych z profilem dodatkowym — terenem
ustug. Zapewnic to ma spéjny rozwéj terendbw wokoét obwodnicy pozwalajgcy na pro-
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wadzenie zréwnowazonej polityki transportowej, oraz koncentracje zabudowy
ustugowej, sktadowo-magazynowej czy przemystowej na terenach z dostepem do te;j
infrastruktury.

1.3. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa warminsko-mazurskiego
(zwany dalej: PZPW) zostat przyjety Uchwatg Nr XXXI1X/832/18 Sejmiku Wojewddz-
twa Warminsko-Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2018 roku. Uwzgledniono w nim
wymogi wynikajgce z podstawowych dokumentéw strategicznych, a przede wszyst-
kim z ,Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030”. Strukture admini-
stracyjng wojewddztwa tworzy 21 powiatéw, w tym 2 miasta na prawach powiatu
(Olsztyn i Elblgg). W zapisach PZPW, osrodek wojewddzki Olsztyn wskazany jest
jako osrodek krajowy, petnigcy niektore funkcje metropolitalne, w ktérym nastepuje
koncentracja funkcji o znaczeniu miedzynarodowym i krajowym, nalezy do podstawo-
wej sieci powigzan funkcjonalnych miast; zalicza sie do grupy stabszych osrodkow
wojewddzkich; pozostaje powigzany z wiekszymi osrodkami metropolitalnymi i jest
im podlegty funkcjonalnie (Warszawa, Gdansk); jako stolica regionu koncentruje
roznorodne funkcje — siedziba administracji panstwowej i samorzadowej, miesci
wyspecjalizowane formy lecznictwa, instytucje kultury, koncentruje liczne obiekty
ustugowe, handlowe, oswiatowe o zasiegu regionalnym; jest to gtdwny osrodek
wzrostu gospodarczego w regionie, charakteryzuje sie znacznym potencjatem
gospodarczym; osrodek naukowy z potencjatem naukowo-badawczym.

Cel gtowny polityki przestrzennej w PZPW zostat zdefiniowany jako ,tad przestrzen-
ny i zrownowazony rozwoj jako podstawa ksztattowania polityki przestrzennej
wojewddztwa”, a do celow szczegotowych polityki przestrzennej zaliczono:

— dazenie w gospodarowaniu przestrzenig do uporzgdkowania i harmonii pomiedzy
roznymi elementami i funkcjami tej przestrzeni dla ochrony tadu przestrzennego, jako
niezbednego wyznacznika rownowazenia rozwoju;

— podwyzszenie konkurencyjnosci regionu, w szczegolnosci poprzez podnoszenie
innowacyjnosci i atrakcyjnosci jego gtéwnych osrodkdw miejskich;

— poprawa jakosci wewnetrznej regionu poprzez promowanie integracji funkcjonalnej
i tworzenie warunkow dla wielofunkcyjnego rozwoju obszaréw wiejskich, z wykorzys-
taniem potencjatéw wewnetrznych;

— poprawa dostepnosci terytorialnej regionu w relacjach zewnetrznych i wewnetrz-
nych poprzez rozwijanie systemow infrastruktury technicznej, w tym infrastruktury
transportowej i telekomunikacyjnej;

— zachowanie i odtwarzanie wysokiej jakosci struktur przyrodniczo-kulturowych

i krajobrazowych regionu oraz zréwnowazone korzystanie z zasobéw srodowiska,
stanowigce istotny element polityki rozwoju wojewddztwa;

— zwiekszenie odpornosci przestrzeni wojewddztwa na zagrozenia naturalne i antro-
pogeniczne oraz utrate bezpieczenstwa energetycznego, a takze uwzglednianie

w polityce przestrzennej regionu potrzeb obronnych panstwa.
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Integralng czes¢ PZPW stanowi Plan zagospodarowania przestrzennego Miejskiego
Obszaru Funkcjonalnego Os$rodka Wojewddzkiego Olsztyna. Nadrzedne cele polityki
przestrzennej dla MOF OW Olsztyna to wzmacnianie pozycji Olsztyna, budowanie
powigzanh zewnetrznych, rozwdj funkcji metropolitalnych, integracja obszaru.

W MOF OW Olsztyna ustalono dwie gtéwne struktury przestrzenne: ,Strefa miejska —
Olsztyn” i ,Podmiejska strefa urbanizacji’. W odniesieniu do catego obszaru MOF
OW Olsztyna przyjeto nastepujgce zasady zagospodarowania przestrzennego:

— prowadzenie zintegrowanej polityki przestrzenne;;

— rozwdj i ksztaltowanie tadu przestrzennego;

— bilansowanie potrzeb spoteczno-gospodarczych — przeznaczanie zasobu nowych
terenéw pod funkcje mieszkaniowe i gospodarcze na podstawie realnych przestanek
demograficznych i ekonomicznych;

— zabezpieczanie w dokumentach planistycznych niezbednej rezerwy terenowej

dla inwestycji celu publicznego;

— stosowanie standardéw urbanistycznych w odniesieniu do realizacji nowej
zabudowy.

W ,Strefie miejskiej — Olsztyn” (obejmujgcej miasto Olsztyn w granicach
administracyjnych) rekomenduje sie:

a) utrzymanie istniejgcych struktur przestrzennych, opierajgcych sie na podziale
miasta na strefy funkcjonalne:

— eliminowanie konfliktow przestrzennych poprzez nie lokalizowanie ucigzliwych
obiektow przemystowych i ustugowych w strefach mieszkaniowych;

— koncentracja dziatalnosci przemystowej, magazynowej i sktadowej oraz ustug
towarzyszgcych we wschodniej czesci miasta w obrebie istniejgcej strefy zabudowy
przemystowej, sktadowej i ustugowej;

— rozwijanie funkgcji rekreacyjnych i turystycznych z zachowaniem waloréw
przyrodniczych i krajobrazowych obszaréw cennych przyrodniczo w obrebie strefy
jezior wraz z otoczeniem.

W strefach o dominujgcej funkcji zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-
ustugowe:

— intensyfikacja procesow urbanizacyjnych na terenach zabudowanych oraz w sa-
siedztwie terenow juz zagospodarowanych w celu zminimalizowania ekspansiji

na tereny niezurbanizowane, w tym cenne przyrodniczo;

— rozwéj zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w obrebie zabudowy istniejgcej
na zasadzie uzupetniania funkcji, w nawigzaniu do istniejgcych form i charakteru
sgsiadujgcej zabudowy;

— rewitalizacja kompleksow zabudowy oraz budynkdéw znajdujgcych sie w ztym
stanie technicznym, w tym starej zabudowy;

— ksztattowanie przestrzeni publicznych wysokiej jakosci, zaspokajajgcych potrzeby
mieszkancow miasta;
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— wprowadzanie zieleni urzgdzonej o charakterze izolacyjnym oraz rekreacyjnym
w szczegolnosci na terenach z dominujgca funkcjg mieszkaniowa wielorodzinng;

b) ksztattowanie nowej zabudowy:

— realizacja nowej zabudowy z uwzglednieniem i zapewnieniem dobrej dostepnosci
komunikacyjnej (m.in. poprzez wyposazenie w infrastrukture drogowg) oraz infras-
truktury technicznej;

— zwiekszanie intensywnoséci zabudowy poprzez wprowadzenie nowych budynkéw
o funkcji mieszkaniowej bgdz ustugowej uzasadnione przeprowadzonymi analizami
planistycznymi;

— dostosowywanie nowej zabudowy wysokoscig i intensywnoscig do zabudowy
sgsiadujgcej;

— zapewnianie wysokiego udziatu powierzchni biologicznie czynnych na terenach
mieszkaniowych;

— ksztattowanie przestrzeni publicznych wysokiej jako$ci zaspokajajgcych potrzeby
mieszkancow miasta;

— zapewnianie dostepu do infrastruktury spotecznej;

¢) ochrone zasobow i waloréw srodowiska przyrodniczego oraz wykorzystanie jego
potencjatu:

— ksztattowanie i rozwijanie uktadu przyrodniczego miasta, zachowanie jego
tacznosci wewnetrznej z przyrodniczym uktadem zewnetrznym (,Zielony Pierscien);
stwarzanie mozliwosci budowania nowych ciggéw przyrodniczych;

— odpowiednie zagospodarowanie i utrzymanie terenéw zieleni w miescie,
umozliwiajgcych jego przewietrzanie i redukcje miejskiej wyspy ciepta;

— wykorzystanie potencjatu terenéw niezurbanizowanych (lesnych oraz zbiornikéw
wodnych) predestynowanych do rozwoju funkcji turystycznej oraz wypoczynkowo-
rekreacyjnej;

— wykorzystanie potencjatu brzegow jezior oraz rzeki Lyny do ksztattowania funkgji
wypoczynkowo-rekreacyjnych z poszanowaniem istniejgcych waloréw srodowiska
przyrodniczego;

— zapewnienie mieszkancom przyjaznych warunkéw do aktywnosci i wypoczynku
poprzez realizacje terendw zieleni, ciggdéw pieszych i rowerowych oraz wprowa-
dzanie urzgdzen matej architektury.

Plan ogdlny Olsztyna jest spojny z celami i zasadami polityki przestrzennej okreslo-
nymi w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa warminsko-mazur-
skiego, m.in. poprzez okreslenie stref planistycznych i ich parametréw, w sposéb
umozliwiajgcy realizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,
okreslonymi w PZPW (ustalonych w dokumentach przyjetych przez Sejm Rzeczy-
pospolitej Polskiej, Rade Ministrow, wiasciwego ministra lub sejmik wojewddztwa).
Ws$rdd postulatow zawartych w PZPW, uwzgledniono zachowanie i wzmacnianie
spojnosci przyrodniczej pomiedzy uktadem przyrodniczym Olsztyna a poszczegol-
nymi elementami struktury ,Zielonego Pierscienia”, poprzez ustalenie w miejscach
istotnych dla utrzymania ciggtosci ekologicznej (w tym dolinach rzecznych tyny

i Wadaga) gtéwnie stref zieleni i rekreacji oraz stref otwartych. Respektowano
rowniez inne kierunki i zasady zagospodarowania przestrzennego, od ogoélinych,
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okreslonych dla catego wojewddztwa, po najbardziej szczegotowe — okreslone dla
MOF OW Olsztyna oraz Strefy miejskiej — Olsztyn.

I.4. Formy ochrony przyrody i ich otuliny

Na terenie miasta Olsztyna wystepuje pie¢ form ochrony przyrody z wymienionych
w art. 6 ust. 1 Ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. 2024 r.
poz. 1478). Sg to: rezerwaty przyrody (Mszar i Redykajny), Obszar Chronionego
Krajobrazu Doliny Srodkowej t.yny, pomniki przyrody, uzytki ekologiczne (Zurawia
Dolina i Jezioro Zgnitek) oraz ochrona gatunkowa (Strefa ochrony nietoperzy).

Rezerwat Mszar

Potozony jest na terenie olsztynskiego Lasu Miejskiego, nieopodal wschodniego
brzegu Jez. Diugiego. Powstat w 1953 roku, ale juz od 1907 roku teren ten jest objety
ochrong. Rezerwat zajmuje powierzchnie 5,47 ha (zgodnie z Zarzgdzeniem Regio-
nalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Olsztynie z dnia 20 maja 2025 r.

w sprawie rezerwatu przyrody ,Mszar”), a grubosc torfu wynosi do 13 metrow.
Rezerwat powstat, by zachowac i chronic srédlesne torfowiska, poro$niete borem
sosnowym. Torfowiska rezerwatu nalezg do tzw. torfowisk ambrofilnych, czyli zasi-
lanych wodami opadowymi. Torfowiska tego typu podlegajg wyptyceniu, czyli natu-
ralnemu procesowi zarastania i lgdowienia. Rezerwat chroni stanowiska gtéwnie
roslin torfowych.

Rezerwat Redykajny

To jeden z najstarszych rezerwatéw w wojewddztwie warminsko-mazurskim.

Ze wzgledu na swoje wartosci przyrodnicze, naukowe i dydaktyczne zostat objety
ochrong juz w 1907 roku. Rezerwat Redykajny to niewielkie srodlgdowe torfowisko

o powierzchni ponad 10 hektarow (zgodnie z Zarzgdzeniem Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Olsztynie z dnia 14 maja 2025 r. w sprawie rezerwatu
przyrody ,Redykajny”), potozone na terenie Lasu Miejskiego w Olsztynie. Swoje
stanowiska ma tu zespét turzycy dzidbkowatej, turzycy zaostrzonej, nitkowatej, bor
bagienny, czy bér swiezy na torfie. Mozna tu spotkac¢ takze rosliny borealne, w tym
relikty polodowcowe.

Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny

Zostat wyznaczony dnia 1 stycznia 1998 r. i zajmuje powierzchnie 15 164,74 ha

(w tym 492,70 ha na terenie miasta Olsztyna). W granicach Olsztyna potozone sg
fragmenty obszaru, obejmujgce koryto rzeki oraz czes¢ obszaréw w pétnocno-za-
chodniej czesci miasta. W Uchwale Nr XXV1/606/17 Sejmiku Wojewddztwa Warmin-
sko-Mazurskiego z dnia 25 kwietnia 2017 r. w sprawie Obszaru Chronionego
Krajobrazu Doliny Srodkowej tyny (Dz. Urz. Woj. Warm.-Maz. z 2017 r. poz. 2466)
znajdujg sie ustalenia dotyczgce czynnej ochrony ekosystemow lesnych, nieleSnych
ekosystemow lgdowych oraz ekosystemow wodnych.
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Pomniki przyrody

W chwili obecnej na terenie miasta Olsztyna znajduje sie 48 obiektéw, bedacych
pomnikami przyrody. Zostaty one ustanowione w latach 1984 — 2023 r. Sg to przede
wszystkim drzewa: jatowiec pospolity, wierzba biata, buk pospolity, dgb szyputkowy,
dab czerwony, lipa drobnolistna, jesion wyniosty, lipa szerokolistna.

Pomniki przyrody zlokalizowane sg, w wiekszosci, w strefach SN (zieleni i rekreacji)
na obszarach zurbanizowanych (Stare Miasto, Srédmiescie, rejon ul. Radiowe;,
pozostatosci Folwarku Posorty wraz z alejami dojazdowymi, czesciowo w Kortowie).
Niewielka czes¢ alei towarzyszacej niegdys ul. J. Tuwima, drodze do folwarku
Posorty, znajduje sie w strefie SH (handlu wielkopowierzchniowego), w czesci
zagospodarowanej w formie przestrzeni publicznej.

Drzewa-pomniki, ustalone w granicach historycznej zabudowy Kampusu Uniwersy-
teckiego w Kortowie lezg w strefach SU (ustugowych), odzwierciedlajgcych faktyczny
stan zagospodarowania. Przyjeta dyspozycja przeznaczenia stanowi rowniez konty-
nuacje polityki planistycznej, zawartej w obowigzujgcym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto w Olsztynie znajdujg sie cztery gtazy narzutowe. Potozone sg w strefie SK
(komunikacyjnej) ul. T. Mazowieckiego, wpisane w teren zieleni przyulicznej, stano-
wigcej przestrzen publiczng miasta.

Uzytek ekologiczny Zurawia Dolina

Uzytek zostat ustanowiony na mocy uchwaty Nr VI/77/24 Rady Miasta Olsztyna

z dnia 30 pazdziernika 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Warm-Maz., poz. 4915, 2024 r.).
Uzytek Zurawia Dolina znajduje sie w obrebie osiedla Gutkowo i zajmuje powierz-
chnie 42,16 ha. Ustanowiony obszar chroniony graniczy od zachodu z potudniowym
przebiegiem ul. Zurawiej, od potudnia przylega do pétnocnego brzegu Jez. Ukiel —
Plosa tupstyskiego. Celem ustanowienia uzytku ekologicznego jest ochrona
kserotermicznych, cieptolubnych muraw wraz z podmoktymi obnizeniami terenu

i pétnocnego brzegu Jez. Ukiel, tj. wzdtuz brzegu Plosa tupstyskiego wraz z zaso-
bami przyrodniczymi ww. obszaru.

Uzytek ekologiczny Jezioro Zgnitek

Uzytek zostat ustanowiony na mocy uchwaty Nr VI1/96/24 Rady Miasta Olsztyna

z dnia 27 listopada 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Warm.-Maz., poz. 5581, 2024 r.). Uzytek
Jezioro Zgnitek rowniez znajduje sie w obrebie osiedla Gutkowo i zajmuje powierz-
chnie 32,77 ha. Ustanowiony obszar jest potozony w rejonie ul. Mtodziezowej. Celem
ustanowienia uzytku ekologicznego jest ochrona jeziora reprezentujgcego dyshar-
monijny, humotroficzny typ rozwojowy, podlegajgcy sukcesiji, wraz z zasobami
przyrodniczymi obszaru.

Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny zostat objety w planie
0golnym przede wszystkim strefami:
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— SO (otwartg) — dla koryta rzeki Lyny i terendw przylegtych o wysokich walorach
przyrodniczych;

— SN (zieleni i rekreacji) — dla terenéw o funkcjach rekreacyjnych (Park Podzamcze,
Park Centralny, Las Miejski, ciggi piesze i rowerowe wzdtuz Lyny (Lynostrada) — bez
mozliwo$ci wprowadzenia zabudowy;

— SW i SJ - dla istniejgcych obszaréw zabudowy mieszkaniowej w Redykajnach

i Gutkowie, z ustaleniem wskaznikow ograniczajgcych wysokos$¢ i intensywnosc¢
zabudowy oraz zapewniajgcych wysokie wskazniki powierzchni biologicznie czynne;j.
Takie rozwigzanie umozliwia zachowanie funkcji korytarza ekologicznego doliny tyny
przy jednoczesnym umozliwieniu realizacji funkcji turystyczno-rekreacyjnych miasta.

Rezerwaty przyrody "Mszar" i "Redykajny" zostaty objete strefami SO (strefa
otwarta), co zapewnia zachowanie przedmiotu ochrony, wraz z kontynuacjg funkcji
rekrea-cyjno-edukacyjnej Lasu Miejskiego.

Uzytki ekologiczne "Jezioro Zgnitek" i "Zurawia Dolina" zostaty objete strefami
SO (strefy otwarte) o profilu dodatkowym ZP — zielen urzgdzona, co umozliwia
ochrone cennych siedlisk przyrodniczych przy jednoczesnym dopuszczeniu
elementow infrastruktury edukacyjno-rekreacyjnej (Sciezki spacerowe, punkty
obserwacyjne) o minimalnej ingerencji w Srodowisko naturalne.

Wyznaczone w projekcie Planu ogdélnego Olsztyna strefy planistyczne oraz para-
metry zabudowy i zagospodarowania uwzgledniajg ponadto rekomendacje i wniosKi
zawarte w audycie krajobrazowym oraz chronig wartosci krajobrazowe w stopniu
szczegotowosci odpowiednim dla ustalen planu ogélnego. Szczegdtowe zasady
zabudowy i zagospodarowania terenéw w granicach obszaréw o szczegolnych
walorach krajobrazowych zostang okreslone w miejscowych planach zagospoda-
rowania przestrzennego, sporzgdzanych zgodnie z ustaleniami Planu ogdlnego.
Terendw tych nie objeto obszarami uzupetnienia zabudowy.

Ochrona gatunkowa — Strefa ochrony nietoperzy

Na podstawie danych uzyskanych w dniu 6 listopada 2024 r. z Regionalnej Dyrekcji
Ochrony Srodowiska w Olsztynie wskazano Strefe ochrony nietoperzy. W 2024 r.

w kanale burzowym o dtugos$ci okoto 2 kilometréw stwierdzono zimowanie (hiber-
nacje) ponad 4,0 tys. tych chronionych ssakéw. Populacja nietoperzy zimujgcych

w tym miejscu jest stabilna i waha sie miedzy okoto 3500 a 4500 osobnikow.
Tereny otwarte ochrony, wskazane przez organ, objete zostaty strefg SO (otwartg)
o profilu dodatkowym zielen urzgdzona oraz strefg Sl (infrastrukturalng), ustalong na
terenie osadnikéw piasku i separatoréw substancji ropopochodnych z wod deszczo-
wych. W obu strefach nie jest mozliwa zabudowa. Kanat, stanowigcy miejsce
zimowania, przebiega przez tereny trwale zagospodarowane, o przeznaczeniu
zdefiniowanym w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.
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I.5. Obszary szczegélnego zagrozenia powodzig, waly przeciwpowodziowe
oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Do obszaréw zagrozenia powodziowego zalicza sie tereny, gdzie:

— prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%
(raz na 10 lat);

— prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi 1%
(raz na 100 lat);

— prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%
(raz na 500 lat).

Teren o najwiekszej powierzchni, ale z najmniejszym prawdopodobienstwem wysta-
pienia powodzi, jest zlokalizowany w potudniowej czesci miasta w okolicy osiedla
Kortowo. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig zostaty wyznaczone w bez-
posrednim sgsiedztwie rzeki. Ich zasieg z reguty nie wykracza poza koryto rzeki.
Jednoczes$nie nalezy zauwazy¢, ze przeptywa ona gtdbwnie przez tereny niezabu-
dowane, niezainwestowane, lub tereny rodzinnych ogrodéw dziatkowych. Srodkowy
odcinek, blisko czterokilometrowy, przeptywa przez centrum miasta. Na odcinku tym
zidentyfikowane sg trzy miejsca, w ktérych powddz zagraza terenom zabudowanym.
W potudniowym przebiegu rzece i jej doptywowi, Kortdbwce, towarzyszg waty przeciw-
powodziowe. Zagospodarowanie w sgsiedztwie watow przeciwpowodziowych oraz
w pasach o szerokosci 50 m od stopy watu regulujg przepisy Ustawy Prawo wodne.
Dla tych obszaréw ww. ustawa wprowadza zakaz wykonywania robot i czynnosci,
ktére mogg wptyngc na szczelnos¢ lub stabilnos¢ watéw przeciwpowodziowych,

w tym m.in. wykonywania obiektéw budowlanych w odlegto$ci mniejszej niz 50 m

od stopy watu. W szczegolnych przypadkach mozna uzyskac¢ odstepstwo od zakazu
i pozwolenie na wykonywanie tych robot.

W Planie ogolnym tereny, dla ktorych okreslono prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jako wysokie oraz srednie, rozmieszczone zostaty w strefach otwartych SO,
przypisanych do rzeki. Dla wiekszosci z nich nie ustalono réwniez profili dodatko-
wych oraz wskaznika minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Dla nie-
wielkiej czesci dopuszczono profil dodatkowy, obejmujgcy tereny zieleni urzgdzonej
oraz teren elektrowni wodnej. W niewielu przypadkach, szczegdlnie w Lesie
Miejskim, obszary zagrozenia znalazty sie rowniez w strefach zieleni i rekreacji SN,
dla ktorych okreslono wskaznik min. pow. biologicznie czynnej na 98%. W zasiegu
zagrozenia znalazty sie niewielkie fragmenty stref ustugowych SU przy ul. Gérnej 1 —
5iul. F. Nowowiejskiego 15. Miejsca te zostaty zabudowane przed powstaniem
obowigzku uwzgledniania w zagospodarowaniu przestrzennym zagrozenia powo-
dzig. Strefy SU odzwierciedlajg stan istniejgcy, zwlaszcza ze zasieg zagrozenia nie
obejmuje istniejgcej tam zabudowy. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng (SW) przy ul. M. Grzegorzewskiej zostata ustalona w projekcie Planu
0golnego na podstawie obowigzujgcego miejscowego planu oraz zrealizowanego
zagospodarowania terenu. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej usta-
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lono na poziomie 20%, nie ustalajgc profilu dodatkowego. Zrealizowana na podsta-
wie ustalen miejscowego planu przystan, zlokalizowana na wodach rzeki tyny,
uzyskata pozwolenie wodnoprawne.

W projekcie Planu ogdlnego, na terenach znajdujgcych sie w pasach o szerokosci
50 m od stopy watu, ustalono nastepujgce strefy planistyczne: ustugowg (SU),
wielofunkcyjng z zabudowg jednorodzinng (SJ), zieleni i rekreacji (SN) oraz otwartg
(SO), co wynika bezposrednio z istniejgcego zagospodarowania terenu i zabudowy,
oraz ustaleh obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.
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€.t
Oznaczenia:
—— Walt przeciwpowodziowy

[ Pas o szerokosci 50m od stopy walu

Obszar szczegolnego zagrozenia powodzig (0.2%)
[ Obszar szczegolnego zagrozenia powodzig (1%)
[] obszar szczegolnego zagrozenia powodzig (10%)
0 1 2 3 km

Rys. 4. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe
oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu
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1.6. Obszary gruntéw zmeliorowanych

Dane przekazane przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie na wniosek
Prezydenta zawieraty wykaz obszaréw zdrenowanych, rowéw melioracyjnych, ruro-
ciggow grawitacyjnych, sgczkdéw i zbieraczy drenarskich.

Na terenie Olsztyna znajdujg sie trzy obszary zdrenowane :

— na potudnie od Jez. Skanda, gdzie na gruntach obecnie uzytkowanych rolniczo,
obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wyznacza tereny
aktywnosci gospodarczej oraz tereny zieleni naturalnej;

— w rejonie Tracka, gdzie stan faktyczny i projektowany jest analogiczny;

— w rejonie Pieczewa, w terenie juz intensywnie zurbanizowanym.

W Gutkowie znajduje sie system rowow melioracyjnych i rurociggéw grawitacyjnych,
pozwalajgcych na bezpieczne funkcjonowanie osiedla zabudowy mieszkaniowe;j.
Urzadzenia tam wystepujgce zostaty w wiekszosci umieszczone na terenach zieleni,
gtébwnie urzgdzone;.

W czesci potudniowej miasta, w rejonie Kortowa, Brzezin i Osiedla Podgrodzie,
potgczona z systemem melioracji Osiedla Generatow, funkcjonuje gesta sie¢ rowéw
melioracyjnych, regulujgcych warunki wodne w zlewni rzeki tyny. W Planie ogélnym
rowy melioracyjne zostaty objete strefami nie przeznaczonymi pod zabudowe. W sa-
siedztwie osiedli mieszkaniowych sg to strefy SN (zieleni i rekreacji), o podwyzszo-
nym wskazniku powierzchni biologicznie czynnej, bez mozliwosci zabudowy, a takze
strefami otwartymi SO.

Tereny zdrenowane objete sg gtéwnie strefami gospodarczymi SP, z uwzglednie-
niem przeznaczenia w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz strefami otwartymi SO i strefami zieleni i rekreacji SN. Roz-
mieszczenie urzgdzen melioracyjnych wraz z towarzyszacymi im terenami zieleni
tworzy system pozwalajgcy na poprawe bezpieczenstwa srodowiska. Obszary
gruntéw zmeliorowanych o wyznaczonych gruntach zdrenowanych oraz ze wska-
zanymi urzadzeniami melioracji wodnych zilustrowano na Rysunku 5.
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Oznaczenia:

—— Rowy melioracyjne
Rurocigi grawitacyjne
Saczki drenarskie
Zbieracze drenarskie

[ Grunty zdrenowane

0 1 2 3 km

Rys. 5. Obszary gruntéw zmeliorowanych, opracowane na podstawie danych
uzyskanych w dniu 28.10.2024 r. z Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie, Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej w Warszawie
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I.7. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych
wystepuja te ruchy

Na podstawie danych uzyskanych z opracowania ,Mapa terenéw zagrozonych
ruchami masowymi ziemi oraz terendéw, na ktérych wystepuja te ruchy, na obszarze
miasta Olsztyna w skali 1:10 000", zaktualizowanego na podstawie prac terenowych
w 2024r., zidentyfikowano 42 tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi i 25 osu-
wisk, z czego tylko 1 osuwisko ma charakter ztozony — ma czesc aktywng i czesc
nieaktywng (osuwisko nr 158729, potozone przy potudniowym brzegu Jez. Skanda).
Rozmieszczenie terendw przedstawia Rysunek 6.

Tereny osuwisk oraz terenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi koncentrujg sie
w szczegolnosci wzdtuz dolin rzek Lyny i Wadag i ich doptywdw, w pdinocnej czesci
miasta. Zidentyfikowano rowniez tereny zagrozone na zboczach jezior polodowco-
wych Ukiel i Skanda. Wszystkie potozone sg w strefach SO i SN. Rowniez przewaza-
jaca wiekszosc¢ terendw zagrozonych masowymi ruchami ziemi, potozonych w tym
samym rejonie miasta, zlokalizowana jest w strefach SO i SN. Osuwiska te nie
stwarzajg zadnego zagrozenia dla infrastruktury i cztowieka poniewaz sg potozone
na obszarach lesnych i zakrzewionych.

Wyjatek stanowig tereny zagrozone ruchami masowymi i osuwiska potozone

w rejonie dawnej kopalni gliny Karolin, okreslone jako skarpy wyrobisk poeksplota-
cyjnych. Tereny te obecnie nie sg zagospodarowane i zabudowane. Stanowig
jednak, zgodnie z ustaleniami Studium, rezerwe terendw inwestycyjnych, przezna-
czonych na dziatalnos¢ z zakresu aktywnos$ci gospodarczej. Zostaty one ujete

w strefy Sl (infrastrukturalne) oraz SP (gospodarcze), nie ujeto ich w obszarze
uzupetnienia zabudowy. Zainwestowanie w tym rejonie wymagac bedzie
sporzgdzenia miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.
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Oznaczenia:
Udokumentowane ztoza kopalin
I Obszary zagrozone ruchami masowymi ziemi
[0 Obszary osuwisk

0 1 2 3 km

Rys. 6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych
wystepujg te ruchy.
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1.8. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi nie wystepujg
na terenie Olsztyna.

1.9. Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skitadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

W granicach opracowania wystepuje jedno nieeksploatowane ztoze ,Karolin”, zawie-
rajgce surowce ilaste ceramiki budowlanej. Ztoze to nie jest juz eksploatowane.
Wskazano je na Rysunku 6 (powyzej).

Teren bytej kopalni gliny jest silnie przeksztatcony, znajdujg sie na nim obszary osu-
wisk i zagrozenia ruchami masowymi ziemi. W planie ogélnym na terenie wyznaczo-
no strefe Sl (infrastrukturalng) oraz strefe SP (strefe gospodarczg). Terenu tego nie
ujeto w obszarze uzupetnienia zabudowy. Przeksztatcenia funkcjonalno-przestrzen-
ne tego obszaru winny odbywac¢ sie w sposob skoordynowany i zaplanowany,

co zagwarantuje objecie go ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

1.10. Strefy ochronne ujeé¢ wody

Rozporzgdzenie Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie
z dnia 21 marca 2017 r. w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia wéd pod-
ziemnych ,Kortowo” w Olsztynie (Dz. U. Woj. War.-Maz. Poz. 1278, 23.03.2017r.)
ustanawia strefy ochronne ujecia wéd podziemnych sktadajgce sie z terenéw
ochrony posredniej i bezposredniej. Ponadto na terenie Olsztyna w czesci wystepuje
strefa ochrony posredniej okreslona Rozporzgdzeniem Dyrektora Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie z dnia 27 kwietnia 2017 r. (Dz. U. Wo;.
War.-Maz. Poz. 2141, 28.04.2017r.) w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia
wod podziemnych ,Wadag” dla miasta Olsztyna (ochrona posrednia).

W granicach Olsztyna zlokalizowane sg 4 ujecia wody (wraz ze stacjami uzdatnia-
nia), tj.: ,Jaroty”, ,Kortowo”, ,Likusy” i ,Zachéd”. Dla uje¢ tych ustanowiono strefy
ochronne obejmujgce teren ochrony bezposredniej, gdzie obowigzujg nakazy,
zakazy i ograniczenia wyznaczone na podstawie Ustawy Prawo wodne. Ponadto
ujecie ,Kortowo” posiada wyznaczong strefe ochrony posrednie;.

W Planie ogélnym wyznaczono strefy Sl (infrastrukturalne) dla uje¢ wody i stacji
uzdatniania wody o strefach ochrony bezposredniej o pow. powyzej 5000m?tj. ,Jaro-
ty”, ,Kortowo”, ,Likusy”, ,Zachéd” oraz SUW Karolin. Ujecia o strefach ochrony
bezposredniej mniejszych zostaty objete strefami:
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— SN (zieleni i rekreaciji) ujecie Likusy 1, dwa elementy sktadowe ujecia ,Kortowo”
i dwa elementy ujecia ,Zachod”;

— SO (otwarta) jeden element ujecia ,Zachod”;

— SK (komunikaciji ) jeden element ujecia ,Zachdd”;

— SU (ustugowa) jeden element ujecia ,Zachéd” i trzy elementy ujecia ,Kortowo”.

Wyznaczenie stref wynika z obowigzujgcych na tych terenach planow zagospo-
darowania przestrzennego, w wiekszosci zrealizowanych i uwzgledniajgcych
lokalizacje studni.

Na terenach stref ochrony posredniej uje¢ ,Kortowo” i ,Wadag” strefy planistyczne
ustalono m.in. na podstawie polityki przestrzennej zawartej w obowigzujgcych
miejscowych planach i istniejgcego sposobu zagospodarowania.

Rozmieszczenie ujec i ich stref ochronnych przedstawia Rysunek 7.

1.11. Obszary ochronne zbiornikow wéd srédladowych

Obszary ochronne zbiornikéw wéd srodlgdowych nie wystepujg na terenie Olsztyna.

1.12. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej nie wystepujg na terenie
Olsztyna.
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Oznaczenia:

"™ strefa ochronna posrednia ujecia wody

——

I strefa ochronna bezposrednia ujecia wody

0 1 2

Rys. 7. Strefy ochronne uje¢ wody
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1.13. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. z 2024 r. poz.
1292 ze zm.) lub ujete w wojewdodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz
dobra kultury wspétczesne;j.

W granicach Olsztyna znajduje sie szereg zabytkéw, ktére na przestrzeni wiekdéw
ksztattowaty przestrzen i przenikajg wspotczesng tkanke miejskg. Réznorodne formy
zabytkow, od historycznych zespotoéw budowlanych oraz historycznych uktadéw
urbanistycznych po mosty kolejowe, zabytki sakralne i obiekty warowne, stanowig
Swiadectwo bogatej historii miasta. Jednym z najstarszych zabytkow jest wybudowa-
ny w XIV wieku Zamek Kapituty Warminskiej, wpisany do rejestru zabytkdéw i uznany
za pomnik historii. Celem jego ochrony jest zachowanie, ze wzgledu na wartosci
historyczne, artystyczne, naukowe oraz autentyczno$é, jako cennego zabytku
architektury gotyckiej oraz miejsca administracyjnej i naukowej dziatalnosci Mikotaja
Kopernika (Rozporzgdzenie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 8 wrzesnia
2023 r. w sprawie uznania za pomnik historii ,Olsztyn — zamek kapituty
warminskiej”.).

Na terenie Olsztyna znajduje sie tgcznie 1499 zabytkdw nieruchomych, w tym 434
wpisanych do rejestru zabytkdw Wojewddztwa warminsko-mazurskiego oraz 1065
niewpisanych do tego rejestru (Program Opieki nad Zabytkami Miasta Olsztyna

na lata 2024 — 2027, uchwalony Uchwatg nr VII/107/24 Rady Miasta Olsztyna z dnia
27 listopada 2024 r.). Oprécz zabytkdw nieruchomych, w miescie zlokalizowany jest
szereg zabytkow ruchomych oraz zabytkow archeologicznych, ktore ze wzgledu

na wartosc artystyczng, naukowg lub historyczng objete sg roznymi formami ochrony.

Plan ogolny Olsztyna uwzglednia uwarunkowania, zwigzane z wystepowaniem

na terenie miasta w/w zabytkéw:

— wpisanych do rejestru zabytkdw nieruchomych, opublikowanego w Biuletynie
Informacji Publicznej Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéow w Olsztynie (zrédto:
https://www.bip.wuoz.olsztyn.pl/863 — menu/rejestr — zabytkow/zabytki —
nieruchome.html);

— ujetych w wojewddzkiej ewidencji zabytkdw, opublikowanej w Biuletynie Informacii
Publicznej Wojewoddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Olsztynie (zrodto:
https://www.bip.wuoz.olsztyn.pl/865 — menu/wojewodzka — ewidencja —
zabytkow.html)

— ujetych w wojewddzkiej ewidencji stanowisk archeologicznych, opublikowanej

w Biuletynie Informaciji Publicznej Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw

w Olsztynie (zrodto: hittps://www.bip.wuoz.olsztyn.pl/865 — menu/wojewodzka —
ewidencja — zabytkow.html);

— ujetych w Gminnej ewidencji zabytkow miasta Olsztyna, obejmujgcej: zabytki
nieruchome niewpisane do rejestru zabytkéw, zabytki nieruchome wpisane do re-
jestru zabytkow, zabytki nieruchome zieleni — niewpisane do rejestru zabytkow,
wykaz stanowisk archeologicznych (stan na dzien 30 pazdziernika 2025 r.);
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prowadzonej na podstawie art. 22 ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami oraz Zarzgdzenia Prezydenta Olsztyna nr 307

z dnia 29 sierpnia 2024 r. zmieniajgcego Zarzadzenie nr 42 Prezydenta Olsztyna

z dnia 7 lutego 2013 r. w sprawie zatozenia gminnej ewidencji zabytkow miasta
Olsztyna. Gminna ewidencja zabytkow zostata opublikowana w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzedu Miasta Olsztyna (zrodto: hitps://bip.olsztyn.eu/524/gminna —
ewidencja — zabytkow — miasta — olsztyn — zabytki — nieruchome — niewpisane — do —
rejestru — zabytkow.html).

Oprocz uwzglednienia uwarunkowan prawnych ochrony i opieki nad zabytkami za-
wartymi w wyzej wymienionych rejestrach i ewidencjach, podczas prac projektowych
respektowano zapisy dokumentow, ktore powstaty na poziomie lokalnym, w tym:

— Program Opieki nad Zabytkami Miasta Olsztyna na lata 2024 — 2027;

— Strategie Rozwoju Miasta — Olsztyn 2030+;

— Zintegrowany Program Rozwoju Przestrzennego Srédmiescia Olsztyna,

— Program Zatorze — program przestrzennego rozwoju pétnocnego obszaru
Olsztyna;

— Gminny Program Reuwitalizacji Olsztyna do roku 2030+;

— polityke przestrzenng zawartg w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego (ktore uchwalone zostaty z uwzglednieniem
warunkow konserwatorskich wymaganych przez organy ochrony zabytkow).

Ustalenia Planu ogdlnego Olsztyna stanowig ogdlne ramy dla przysztego zagospo-
darowania terenéw i zostaty okreslone w granicach okreslonych przez ustawe, ktéra
nie przewidziata mozliwosci ustalenia bardziej szczegdtowych wytycznych w zakresie
ochrony konserwatorskiej. Wyznaczone dla stref planistycznych profile podstawowe

i dodatkowe, a takze maksymalne wartosci parametrow urbanistycznych (wartosci
maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudo-
wy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz wartosci minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej) nie przesgdzajg o mozliwosci realizacji obiektow

w maksymalnym zakresie wskazanym dla danej strefy. Szczegdtowe wytyczne

w zakresie ochrony zabytkéw okreslane bedg na etapie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji

o lokalizacji inwestycji celu publicznego, ktére w wymaganym zakresie uzgadniane
bedg w wiasciwym organem konserwatorskim.

1.14. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Obszary pomnikdéw zagtady i ich strefy ochronne nie wystepujg na terenie Olsztyna.
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1.15. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Tereny zamkniete kolejowe na terenie Olsztyna ustalono na podstawie danych
przekazanych z Regionalnego Zarzadu Infrastruktury w Olsztynie oraz na podstawie
decyzji nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia
terendw zamknietych, przez ktére przebiegajg linie kolejowe.

Z kolei w ramach terenéw zamknietych resortu obrony narodowej na terenie miasta
Olsztyna znajduje sie dziewiec takich terenéw. Tereny zamkniete wyszczegolniono
pod poz. nr 34, 35, 36, 37, 38, 878, 891, 974, 975 w zatgczniku do decyzji

Nr 91/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie

ustalenia terenéw zamknietych w resorcie obrony narodowe;j

(Dz. Urz. Min. Obr. Nar. Z 2024 r., poz. 115).

Ponadto na terenie miasta decyzjg nr 27 Szefa Agencji Bezpieczehnstwa Wewnet-
rznego z dnia 25 marca 2022 r. zmieniajgcq decyzje w sprawie ustalenia terendbw
zamknietych Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego, ich granic oraz granic ich stref
ochronnych, a takze ograniczen w zagospodarowaniu i korzystaniu z terenéw lezg-
cych w obszarze strefy ochronnej, w tym zakazu ich zabudowy, ustalono teren
zamkniety na obszarze dziatek 1 i 2 obr. 24 miasta Olsztyna oraz dziatek 31/1, 32/1,
32/7, 32/11 i 32/4 obr. 72 miasta Olsztyna.

Nie zostaty ustalone strefy ochronne powyzszych terenéw. Rozmieszczenie terenéw
zostato przedstawione na Rysunku 8.

Zgodnie z art. 4, ust 3 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, w Planie ogélnym ustalone zostaty granice terenow
zamknietych, ustanowionych decyzjg Ministra Obrony Narodowej oraz Szefa Agencji
Bezpieczenstwa Wewnetrznego. Tereny zamkniete kolejowe ustanowione przez
Ministra Infrastruktury objete zostaty strefami SK (komunikacyjnymi). Dla terenéw
tych nie oznaczono w planie paséw ochronnych. W trakcie zagospodarowania
terenéw do nich przylegtych obowigzujg przepisy o odlegtosci zabudowy od osi toru

i od terendw kolejowych. Ustalenie przeznaczenia poprzez wyznaczenie stref nie ma
wptywu na te przepisy.
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Oznaczenia:
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Rys. 8. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne
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1.16. Obszary ograniczonego uzytkowania

Obszary ograniczonego uzytkowania nie wystepujg na terenie Olsztyna.

1.17. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywaciji
lub remediacji

Nastepstwem rozwoju miasta i zmieniajgcych sie uwarunkowan demograficznych,
ekonomicznych i spotecznych, jest potrzeba przeprowadzania zmian i przeksztatcen
funkcjonalno-przestrzennych. Jednymi z terenéw wymagajgcych takich dziatan sg
obszary juz zabudowane, w tym tereny pokoszarowe. Dla terenéw w rejonie
dawnych Koszar Dragonow przy ul. Gietkowskiej w Olsztynie uchwalony zostat
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Nr L/797/22 Rady
Miasta Olsztyna z dnia 26 sierpnia 2022 r.), ktérego zapisy przeniesione zostaty

do Planu ogdlnego Olsztyna, poprzez wskazanie takich stref, ktore zawierajg funkcje
terendw zgodne z w/w planem miejscowym.

Oprocz terenéw zabudowanych (zurbanizowanych), podjecia odpowiednich dziatan
wymagajg rowniez tereny niezabudowane, m.in. tereny poeksploatacyjne w rejonie
dawnej kopalni gliny Karolin. Zgodnie z ustaleniami Studium stanowig one rezerwe
terendw inwestycyjnych, przeznaczonych na dziatalno$¢ z zakresu aktywnosci
gospodarczej. W Planie ogélnym Olsztyna zostaty one ujete w strefy Sl (infrastruk-
turalne) oraz SP (gospodarcze) i nie objeto ich obszarem uzupetnienia zabudowy.
Zainwestowanie w tym rejonie wymagac bedzie sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Obszarami wymagajgcymi rehabilitacji sg przede wszystkim osiedla blokéw
mieszkalnych, gdzie wymagane jest przywrécenie (poprawa) wartosci uzytkowych

i funkcjonalnych budynkéw, infrastruktury technicznej czy przestrzeni publicznych.
Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej gdzie planowane sg dziatania
rehabilitacyjne, ujete zostaty w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng (SW), a ustalone parametry wskaznikow urbanistycznych (w tym
maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz wartos¢ minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej) umozliwiajg przeprowadzenie tych dziatan.

Wykaz obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia remediacji lub rekultywacji oparto
o dane Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska, tj. miejsca wystgpienia historycz-
nego zanieczyszczenia powierzchni ziemi oraz miejsca wystgpienia szkody w $ro-
dowisku, a lokalizacje tych terenow przedstawiono na Rysunku 9. Szczegdétowe dane
w zakresie statusu tych terenow udostepnione sg w witrynie Geoserwis pod adresem
https://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/. W zakresie zanieczyszczenh powierzchni ziemi,
wyroznia sie m.in.:
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— tereny, na ktorych wystepujg historyczne zanieczyszczenia powierzchni ziemi
w trakcie remediacji;

— tereny, na ktorych wystepujg historyczne zanieczyszczenia powierzchni ziemi,
na ktérym nie podjeto remediacji;

— tereny, na ktorych wystepujg potencjalne historyczne zanieczyszczenia
powierzchni ziemi;

— tereny, na ktérym zakonczono remediacje.

Na Rysunku 9 wskazano zanieczyszczenia powietrza i ziemi, dla ktérych nie
zakonczono remediaciji.

Zgodnie z danymi witryny Geoserwis, dla udokumentowanych, bedgcych

w granicach Olsztyna miejsc wystgpienia szkdéd w Srodowisku zakoriczono
postepowania administracyjne, a takze zakonnczono dziatania zapobiegawcze
lub naprawcze.

Dla przeprowadzania remediaciji i rekultywacji obowigzujg przepisy odrebne, gdzie
uwzglednia sie réwniez zapisy okreslone w wydanych decyzjach administracyjnych.
Po zakonczeniu proceséw przywracajgcych wartos¢ zniszczonych terenéw i spetnie-
niu wymogow srodowiskowych, catkowicie lub czesciowo znikajg ograniczenia

w zagospodarowaniu tych obszaréw i ich przeznaczenia pod rézne funkcje.

Miejsca wystgpienia zanieczyszczen ziemi oraz miejsca wystgpienia szkéd w srodo-
wisku wtgczono do réznych stref planistycznych, w zaleznosci od wynikéw analiz,

w tym uwarunkowan wymienionych w art. 13b ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, a takze polityki przestrzennej zawartej w Studium oraz obo-
wigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
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Oznaczenia:

A Szkody w $rodowisku
A Zanieczyszczenia powietrza i ziemi
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Rys. 9. Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji
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1.18. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Uchwata Nr XLVII/759/22 Rady Miasta Olsztyna w dniu 25 maja 2022 r. wyznaczyta
obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji miasta Olsztyna. Obszar zdegradowany
zostat wyznaczony poprzez wskazanie granic wszystkich obszarow gminy, w ktérych
wystepuje koncentracja negatywnych zjawisk spotecznych oraz innych, nalezgcych
do co najmniej jednej kategorii: gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-funk-
cjonalnych lub technicznych. W wyniku przeanalizowania danych i zdiagnozowania
potrzeb i celéw rewitalizacji, wyznaczono obszar rewitalizacji.

Dla obszaru rewitalizacji, Uchwatg Nr LXI111/981/23 Rady Miasta Olsztyna z dnia

30 sierpnia 2023 r., przyjety zostat Gminny Program Rewitalizacji Olsztyna do roku
2030+. W programie rewitalizacji gtbwny punkt ciezkosci potozony zostat na poprawe
jakosci zycia mieszkancow poprzez budowanie kapitatu spotecznego przez dziatania
integracyjne spotecznosci lokalnych, w oparciu o istniejgce zasoby poddane znacza-
cej poprawie stanu technicznego.

W Planie, obszar zdegradowany jak i obszar rewitalizacji objete zostaty strefami
funkcjonalnymi, dla ktorych zostaty ustalone zarowno funkcja jak i wskazniki
zagospodarowania terenu pozwalajgce na dziatania inwestycyjne. Charakter
przedsiewziec¢ rewitalizacyjnych w duzej mierze wykracza poza zakres plano-

wania, a w szczegolnosci poza zakres ustalen Planu ogodlnego.

Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji przedstawiono na Rysunku 10.
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Oznaczenia:

[ Obszar rewitalizacji
Obszar zdegradowany

Rys. 10. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
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1.19. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg nie wystepujg
w Olsztynie.

1.20. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas | — lll oraz grunty lesne

Uzytki rolne stanowig okoto 23 % powierzchni Olsztyna. Uzytkowana rolniczo jest
czes$¢ z nich, z czego duzy odsetek objety jest zapisami miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, gdzie przeznaczone sg one gtéwnie na cele
niezwigzane z produkcjg rolniczg. Tereny, ktére w miejscowych planach zagospo-
darowania przestrzennego przeznaczone sg na tereny rolne, potozone sg gtownie
w strefach otwartych SO. W zwigzku z potrzebami spoteczno-gospodarczymi tereny
rolne w Olsztynie sg stopniowo przeksztatcane. Przy kwalifikacji gruntéw rolnych

do odpowiednich stref planistycznych brano pod uwage szereg réznych uwarunko-
wan, a w pierwszej kolejnosci — polityke przestrzenng, okreslong w Studium.

Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas | — Ill w granicach Olsztyna stanowig okoto
6 % wszystkich uzytkdéw rolnych w miescie. Potozone sg one w roznych czesciach
miasta i stanowig nieduze skupiska. Najwieksze obszary tych gruntow (kompleksy)
znajdujg sie we wschodniej czesci miasta (w sgsiedztwie DK51) oraz na osiedlu
Redykajny.

Ww. grunty we wschodniej czesci miasta (w sgsiedztwie DK51) objete sg niemal

w catosci miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, gdzie przezna-
czone sg gtdwnie na tereny produkcji. Ustalenia Planu ogoinego Olsztyna w tym
przypadku sg kontynuacjg polityki przestrzennej zawartej w planach miejscowych —
ustalono tam strefy gospodarcze. Grunty niewtgczone do stref gospodarczych objeto
gtéwnie strefami otwartymi SO oraz strefami zieleni i rekreacji SN.

Drugie najwieksze skupisko uzytkow rolnych klas | — Il potozone jest na osiedlu
Redykajny. W Planie uwzgledniono kierunek przeksztatcen tych gruntéw zgodnie

z politykg przestrzenng zawartg w Studium, kwalifikujgc czes$¢ tych terenéw do stref
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg (SW i SJ) oraz do stref ustugowych SU.
Pozostata czesc¢ terendw objeta zostata strefami zieleni i rekreacji (SN).

W mysl art. 10 a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych,
przepisdw ograniczajgcych przeznaczanie gruntéw rolnych na cele nierolnicze

i nielesne nie stosuje sie do gruntéw rolnych potozonych w granicach
administracyjnych miast.

Grunty lesne stanowig okoto 22 % powierzchni miasta Olsztyna. Sg to zarowno
tereny o matych jak i duzych powierzchniach (Las Miejski). W zwigzku ze zmianami
stanu Srodowiska i klimatu, konieczne jest tworzenie warunkéw do poprawy jakosci
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zycia ludzi w miastach, co wymaga rozwigzan ekologicznych. Ze wzgledu na ocie-
plajgcy sie klimat, wazne jest dgzenie do zwiekszania a przynajmniej zachowania
istniejgcej powierzchni zieleni w miescie. Dlatego podczas prac nad projektem
Planu ogdélnego Olsztyna, przyjeto zasade generalnga, ustalajagca, ze tereny
przeznaczone w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego na zielen lesng beda obejmowane strefg otwarta SO, w ktorej
nie ma mozliwosci zabudowy lub strefa zieleni i rekreacji SN, jesli las pefni
funkcje rekreacyjne. Nalezy takze nawigzaé do pisma Ministra Klimatu i Srodowiska
zdn. 13.03.2024 r., w ktorym apeluje on do gmin o udziat w skutecznej realizac;ji
Krajowego Programu Zwiekszania Lesistosci, ktéry zostat przyjety przez Rade Minis-
trow w czerwcu 1995 r. i zaktada zwiekszenie lesistosci Polski do 30% w 2020 r. oraz
do 33% w 2050 r.

Lasy w granicach Olsztyna znajdujg sie w strefach zieleni i rekreacji (okoto 74 %)
oraz strefach otwartych (okoto 24 %), a takze w niewielkim zakresie, w pozostatych
strefach (okoto 2 %). Dla czesci terendw lasow ustalono strefy planistyczne inne niz
strefa otwarta SO lub strefa zieleni i rekreacji SN, co jest spowodowane m.in. konty-
nuacjg polityki przestrzennej zawartej w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego oraz Studium.

W uzasadnionych przypadkach, w wyniku analiz funkcjonalno-przestrzennych
terendw, w profilach funkcjonalnych dodatkowych tych stref wskazano teren lasu

i teren zieleni naturalnej. Szczegétowe zasady uzytkowania gruntéw lesnych okre$-
lone zostang podczas procedury sporzgdzania miejscowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego, gdzie jednym z warunkow jest uzyskanie zgody na zmiane
przeznaczenia na cele nielesne.
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Oznaczenia:
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1.21. Zaktady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej

Zgodnie z wykazem Gtéwnego Inspektoratu Ochrony Srodowiska, na terenie miasta
Olsztyna znajduje sie jeden zaktad o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej — Michelin Polska Sp. z 0. o. (fabryka opon), usytuowany przy

ul. W. Leonharda 9, wskazany na Rysunku 12. Nie wystepujg zaktady o zwiekszo-
nym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;.

Na terenach zaktadu Michelin ustalono gtownie strefe gospodarczg SP, z profilem
dodatkowym terenem ustug. W uzasadnionych przypadkach, m.in. w zwigzku

z politykg przestrzenng, zawartg w obowigzujgcych miejscowych planach zagospo-
darowania przestrzennego, na czesci terenéw wyznaczono strefe komunikacyjng SK
oraz strefe infrastrukturalng Sl.

W ustaleniach Planu ogdlnego uwzgledniono rowniez sgsiedztwo zaktadu o zwiek-
szonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej, potozonego przy granicy
Olsztyna. Jest to Terminal Paliw firmy Orlen w Gutkowie, potozony w odlegtosci

ok. 50 m od granicy miasta. W bezposrednim sgsiedztwie obiektu wyznaczono

w planie strefe SO (otwartg) z mozliwoscig realizacji zieleni urzgdzonej. Sgsiadujgcy
Z powyzszg strefg teren zostat objety strefg SJ (wielofunkcyjng z zabudowg jednoro-
dzinng) o niskiej intensywnosci zabudowy. Dodatkowo tereny te wytgczono z obszaru
uzupetnienia zabudowy.
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Rys. 12. Zakfady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia awarii przemystowej
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1.22. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego

Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego
nie wystepujg na terenie Olsztyna.

.23 Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu

1.23.1 Infrastruktura spoteczna

Infrastruktura spoteczna obejmuje ustugi z dziedziny o$wiaty, wychowania przedsz-
kolnego, opieki spotecznej oraz kultury, ktorych realizacja wptywa na jakosc¢ zycia
mieszkancéw miasta. Ustugi te stanowig elementy istniejgcych struktur urbanistycz-
nych, szczegdlnie w strefach zabudowy mieszkaniowej. Ustawa o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje strefy planistycznej, dedykowanej
wytgcznie infrastrukturze spotecznej, w zwigzku z czym tereny istniejgcych i projekto-
wanych obiektow infrastruktury spotecznej wigczono w granice stref wielofunkcyjnych
z zabudowg mieszkaniowag wielorodzinng (SW), wielofunkcyjnych z zabudowag
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), ustugowych (SU) oraz zieleni i rekreacji (SN).

Placéwki oswiatowe

Na terenie miasta Olsztyna w roku szkolnym 2024/2025 funkcjonowaty 44 szkoty
podstawowe, w tym 35 ogodlnodostepnych i 9 specjalnych. Wedtug organu prowa-
dzgcego, 27 szkot prowadzonych jest przez samorzad (21 ogélnodostepnych

i 6 specjalnych), pozostate 17 to placowki niepubliczne. Rozmieszczenie szkét
podstawowych ogodlnodostepnych jest wzglednie rownomierne na obszarze miasta,
jednak analiza wykazata brak szkét podstawowych na obszarach planowanej czesci
Redykajn, osiedla Generatdéw oraz potudniowo-zachodniej czesci osiedla Jaroty.
Podczas wytyczania stref w Planie, uwzgledniono te braki i przewidziano rezerwy
terenowe pod placéwki oswiatowe. Tereny istniejgcej infrastruktury oswiatowej, ktére
stanowig wyrdzniajgcy sie w strukturze miasta obszar o indywidualnych parametrach
zagospodarowania, zostaty objete strefg ustugowg (SU), natomiast tereny szkot
potozonych w zwartej zabudowie mieszkaniowej wtgczono do stref wielofunkcyjnych
(SW lub SJ).

Uzupetnieniem sieci szkot podstawowych sg placowki ksztatcenia ponadpodsta-
wowegdo. Na terenie Olsztyna funkcjonujg branzowe szkoty | stopnia (7 placowek),
licea ogolnoksztatcgce dla mtodziezy (21 placowek, w tym 9 prowadzonych przez
samorzad powiatowy, 2 przez organizacje spoteczne i stowarzyszenia oraz 10 przez
pozostate organizacje), licea dla dorostych (5 placéwek), licea ogdlnoksztatcgce
specjalne dla mtodziezy (4 placowki) oraz licea specjalne przysposabiajgce do pracy
(2 placowki). Tereny funkcjonujgcych placéwek oswiatowych objete zostaty strefami
ustugowymi (SU).
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Placéwki wychowania przedszkolnego i opieki nad dzie¢mi

Na terenie miasta funkcjonuje 39 przedszkoli publicznych oraz 58 przedszkoli
niepublicznych (wedtug Edubazy — systemu informacji oswiatowej), co zapewnia
dostep do wychowania przedszkolnego na terenie catego miasta. Uzupetnieniem
systemu opieki nad matymi dzieCmi sg ztobki i kluby dzieciece — wedtug Rejestru
Ztobkéw i Klubéw Dzieciecych na terenie Olsztyna funkcjonuje 30 Ztobkéw (w tym
4 samorzgdowe) oraz 2 kluby dzieciece (rejestr ztobkow).

Lokalizacje ztobkow i przedszkoli przedstawia ponizszy Rysunek 13
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Rys. 13. Lokalizacja przedszkoli i ztobkow na terenie Olsztyna

Placowki wychowania przedszkolnego i opieki nad dzie¢mi objeto strefami
ustugowymi (SU)

Placéwki pomocy spotecznej i instytucje kultury

Na terenie Olsztyna funkcjonuje 15 placéwek stacjonarnej pomocy spotecznej, w tym
7 domdéw pomocy spotecznej, 1 rodzinny dom pomocy, 2 placéwki zapewniajgce
catodobowg opieke osobom niepetnosprawnym, przewlekle chorym lub osobom

w podesztym wieku, 3 domy dla matek z matoletnimi dzieémi i kobiet w cigzy,

1 schronisko dla bezdomnych oraz 1 placéwka innego typu, w ktérych tgcznie jest
741 miejsc.
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Miejskg infrastrukture kultury tworzg: 16 bibliotek publicznych, 6 centréw, domow

i osrodkow kultury, klubow i swietlic (3 publiczne i 3 prywatne), 2 teatry, 1 filharmonia,
3 kina oraz 5 galerii sztuki. Obiekty te zostaty w Planie ogélnym objete odpowiednio
strefami ustugowymi (SU), wielofunkcyjnymi (SW/SJ), w zaleznosci od ich charakteru
i lokalizacji w strukturze miasta.

Obszary zieleni publicznej

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przez obszar
zieleni publicznej rozumie sie teren ogdlnodostepny o powierzchni nie mniejszej niz
0,05 ha, pokryty roslinnoscig, wyposazony w infrastrukture techniczng i rekreacyjna,
do ktérych zalicza sie w szczegolnosci park, zieleniec, ogrod jordanowski lub zabyt-
kowy, z wytgczeniem zieleni towarzyszgcej drogom, budynkom, sktadowiskom,
lotniskom, dworcom kolejowym oraz obiektom przemystowym. Obszar zieleni
publicznej stanowi tez las bedacy w posiadaniu jednostki samorzgdu terytorialnego
lub Skarbu Panstwa.

Olsztyn wyréznia sie na tle innych miast wojewddzkich wyjagtkowg strukturg terenéw
zielonych. W granicach administracyjnych miasta znajduje sie Las Miejski o powierz-
chni przekraczajgcej 10 km? oraz 11 jezior o tgcznej powierzchni ponad 700 ha,

nad ktérymi zlokalizowana jest infrastruktura turystyczno-rekreacyjna. Ta naturalna
kompozycja lasow i akwenow wodnych stanowi charakterystyczng ceche miasta,
zapewniajgcg mieszkancom bezposredni dostep do terenéw o wysokich walorach
przyrodniczych i rekreacyjnych.

System miejskich parkéw i skweréw obejmuje osiem gtéwnych obiektéw zieleni
urzgdzonej: Park Jakubowo, Park Centralny, Park im. Janusza Kusocinskiego, Park
Podzamcze, Park w Kortowie, Park w Pozortach, Park Gorka Jasia oraz nowo pow-
staty Park Nagorki — Jaroty. tgcznie na terenie miasta zidentyfikowano parki i skwery
o tgcznej powierzchni 115 ha, co stanowi okoto 6,8 m? na mieszkanca i spetnia
zalecane standardy krajowe (5 — 8 m?*/mieszk.). Obszary lesne, bedgce w posiadaniu
miasta lub Skarbu Panstwa, obejmujg powierzchnie 2123 ha, co przektada sie

na okoto 125 m? na mieszkanca. Lgczna powierzchnia zieleni publicznej (parki,
skwery, lasy) wynosi 2238 ha, stanowigc okoto 131,6 m? na mieszkanca i plasuje
Olsztyn znaczaco powyzej Sredniej krajowej dla miast wojewddzkich. W Planie parki
i skwery objeto strefg zieleni i rekreacji (SN), lub strefg otwartg (SO), zabezpieczajgc
ich funkcje rekreacyjno-wypoczynkowg i umozliwiajgc dalszy rozwaj infrastruktury
stuzgcej mieszkancom. Obszary lesne o charakterze ochronnym, przewidziane do
zachowania w dotychczasowym uzytkowaniu, objeto strefg otwartg (SO), natomiast
lasy o szczegdlnych walorach rekreacyjnych, zagospodarowane infrastrukturg
turystyczno-rekreacyjng, wtgczono do strefy zieleni i rekreacji (SN).

Szczegodtowe lokalizacje i zasady zagospodarowania obiektéw infrastruktury spotecz-
nej, wraz z analizg uwarunkowan i ograniczen, bedg ustalane w miejscowych pla-
nach zagospodarowania przestrzennego lub w decyzjach administracyjnych

z zakresu administracji architektoniczno-budowlane;j.
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Obiekty
infrastruktury spotecznej:

@ Biblioteka

®  Osrodek kultury

©®  Obiekt sportowy

Dom Pomocy Spotecznej

I Park lub skwer
I Kompleks sportowo-rekreacyjny
0 1 2 3 km

Rys. 14. Obiekty kulturalne, sportu i rekreacji oraz obszary zieleni publicznej

Pozostate obiekty infrastruktury spotecznej

Na Rysunku 15 zaprezentowano ambulatoria podstawowej opieki zdrowotnej,
placowki pocztowe, posterunki policji oraz posterunki jednostek ochrony przeciw-
pozarowej. Dla istniejgcej i planowanej infrastruktury spotecznej w Planie ogdélnym
Olsztyna ustalono strefy ustug, tak aby zachowaé ciggtosc¢ ich funkcjonowania

w miescie.
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Rys. 15. Obiekty stuzb porzgdkowych, jednostek ochrony przeciwpozarowe;,
placowek pocztowych oraz szpitali

1.23.2 Infrastruktura transportowa

Ustalenia planu ogdlnego Olsztyna uwzgledniajg uwarunkowania w zakresie
rozmieszczenia istniejgcych i planowanych obiektdéw infrastruktury transportowej,

w tym:

— Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa warminsko-mazurskiego,
w ktorym ujeto istniejgce i planowane elementy infrastruktury transportowej o charak-
terze ponadlokalnym z zakresu sieci kolejowej, drogowej oraz transportu
publicznego;

— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 15 maja 2004 r. w sprawie sieci autostrad
i drog ekspresowych (Dz. U. z 2004 r. nr 128 poz. 1334 ze zm.);

— Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 17 kwietnia 2013 r. w sprawie wykazu linii
kolejowych o znaczeniu panstwowym (Dz. U. z 2019 r. poz. 1912 ze zm.);

— Decyzja Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie
ustalenia terendéw zamknietych, przez ktére przebiegajg linie kolejowe

(Dz. Urz. Ml z 2020 r. poz. 38);

— ustalenia obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego, w ktérych wskazano tereny komunikacji kwalifikujgce sie do wyznaczenia
strefy komunikacyjnej (SK) w Planie ogéinym Olsztyna;

— wnioskow i informaciji uzyskanych od instytucji odpowiedzialnych za planowanie

i utrzymanie systemu transportowego.
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Olsztyn wigczony jest do transeuropejskiej sieci transportowej TEN — T (Trans —
European Transport Network) jako wezet miejski (Urban Node). Miasto potozone jest
w obszarze oddziatywania dwoch gtéwnych korytarzy transportowych:

— korytarza Battycko-Adriatyckiego (Baltic — Adriatic Corridor), fgczgcego porty

nad Battykiem z portami nad Adriatykiem;

— korytarza Pdtnocnomorsko-Battyckiego (North Sea — Baltic Corridor), taczgcego
porty Morza Pétnocnego i Battyckiego.

Do sieci kompleksowej TEN — T zaliczono infrastrukture kolejowg — linia kolejowa

nr 353 (Ostréda — Olsztyn — Korsze) w zakresie przewozéw towarowych w ramach
korytarza North Sea — Baltic (RFC 8), infrastrukture drogowg — drogowa obwodnica
miasta (S16), infrastrukture lotniczg — Port Lotniczy Olsztyn-Mazury w Szymanach.

Potozenie Olsztyna w sieci TEN — T wptywa na kierunki rozwoju infrastruktury
transportowej miasta oraz mozliwosci pozyskiwania srodkdéw unijnych na inwestycje
0 znaczeniu europejskim.

Zewnetrzng, w stosunku do miasta Olsztyna, sie¢ drég publicznych tworzg drogi

krajowe, wojewddzkie oraz powiatowe, majgce swoje powigzania z siecig ulic
miejskich, przedstawione na Rysunku 16.

)

Oznaczenia:
—— Drogi krajowe \
—— Drogi wojewddzkie NG
—— Drogi powiatowe

Drogi gminne

0 1 2 3km

Rys. 16. Podstawowa sie¢ drogowa z podziatem na kategorie drég publicznych.
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Droga krajowa nr 51 przebiega przez Olsztyn ulicami: al. Wojska Polskiego,
al. Sybirakow, ul. B. Limanowskiego, pl. J. Bema, ul. W. Ketrzynskiego, ul. Towarowa,
ul. M. Bublewicza w klasie drogi gtéwnej i zbiorczej.

Przez teren Olsztyna przebiegajg nastepujgce drogi wojewodzkie:

— DW 527 — Olsztyn — Morag — Pastek, przebieg ulicami: Battycka, al. R. Schumana,
al. Armii Krajowej, al. Warszawska, droga utrzymywana jest w klasie drogi gtéwnej;

— DW 598 — Olsztyn — Jedwabno — Wielbark, przebieg ulicami: al. Gen. W. Sikor-
skiego, W. Witosa, |. Krasickiego, Synéw Putku, Kard. S. Wyszynskiego, droga
utrzymywana jest w klasie drogi gtbwnej i zbiorczej;

— DW 660 — Olsztyn — Dobre Miasto, przebieg ulicami: al. Obroncow Tobruku,

al. Gen. W. Sikorskiego, W. Pstrowskiego, W. Szymborskiej, droga utrzymywana jest
w klasie drogi gtdwne;.

Drogi powiatowe przebiegajgce przez Olsztyn:

— DP 1971N — ul. Jagiellohska (od al. Sybirakéw do granicy miasta) — w klasie drogi
zbiorczej;

— DP 1448N — ul. Poprzeczna, ul. M. Zientary Malewskiej — w klasie drogi zbiorczej
i lokalnej;

— DP 1449N — ul. Wadgska, ul. Ks. J. Jagietty — w klasie drogi zbiorczej;

— DP 1464N — al. M. J. Pitsudskiego (od ul. Kard. S. Wyszynskiego do granicy
miasta) — w klasie drogi zbiorczej;

— DP 1374N — ul. W. Pstrowskiego (od ronda z ul. W. Szymborskiej do granicy
miasta) — w klasie drogi zbiorczej;

— DP 1372N — ul. T. Wilczynskiego (od ul. T. Ptoskiego do ul. Bartgskiej), ul. Bartg-
ska (od ul. T. Wilczynskiego do granicy miasta) — w kategorii drogi zbiorczej.

Istotng role w sieci drogowej miasta petnig wybrane drogi gminne (323004N,
306011N, 323006N, 230022N, 230023N) utrzymywane w klasie techniczno-
uzytkowej gtownej.

Pozostate drogi gminne to drogi klasy zbiorczej, lokalnej oraz dojazdowe;.

W Planie drogi klasy ekspresowej, gtdwnej i zbiorczej, stanowigce podstawowg sie¢
drogowg (Rysunek 17), bez wzgledu na ich kategorie, objeto strefami komunikacyj-
nymi (SK). Natomiast drogi klasy lokalnej, petnigce funkcje pomocnicze (Rysunek 17)
dla sieci podstawowej, objeto strefami otwartymi (SO). Wyjatek stanowig drogi klasy
lokalnej, dla ktorych istnieje koniecznos¢ rozwazenia zmiany (obnizenia) klasy
techniczno-eksploatacyjnej. Drogi te wraz z otaczajgcym je terenem objeto innymi
pozostatymi rodzajami stref.
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Rys. 17. Uktad podstawowy i uzupetniajgcy sieci drog publicznych na terenie
Olsztyna.

W ramach planowanej infrastruktury komunikacyjnej nalezy wyréznié¢ ponizej
wskazane przedsiewziecia:

— budowa ul. Nowobattyckiej w klasie drogi zbiorczej na odcinku od istniejgcego
wiaduktu ul. Battyckiej w Likusach do granic miasta wraz z modernizacjg odcinka

od skrzyzowania z ul. R. Schumana do wiaduktu (cigg DW 527, kierunek Morag) —
wyznaczona w Planie ogéinym jako strefa SK;

— budowa ulicy Nowogrunwaldzkiej w klasie drogi zbiorczej, na odcinku od ul. A. Sli-
wy do placu Ofiar Katastrofy Smolenskiej — ze wzgledu na brak wyznaczonego pasa
drogowego, w Planie ogdélnym koncepcyjny przebieg drogi wyznaczony jako strefa
otwarta SO;

— przedtuzenie ul. T. Mazowieckiego — potgczenie z ul. W. Ketrzynskiego — ze wzgle-
du na brak wyznaczonego pasa drogowego, w Planie ogdlnym koncepcyjny przebieg
drogi wyznaczony jako strefa otwarta SO;

— Trasa Potudnie (NDP) w czesci od ul. Warszawskiej do al. Gen. Wiadystawa
Sikorskiego, w granicach pasa drogowego obowigzujgcego mpzp zakwalifikowano
do strefy otwartej;

— Trasa Potudnie (NDP) — w czesci od al. Gen. Wtadystawa Sikorskiego do ul. W.
Szymborskiej, w granicach pasa drogowego obowigzujgcego mpzp oraz w ramach
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przygotowanego dla tego przebiegu projektu drogowego objety strefg
komunikacyjna.

Pozostate nie wymienione powyzej inwestycje drogowe, ktérych pas drogowy
wyznaczony zostat w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego w klasie drég gtéwnych i zbiorczych zabezpieczony zostat w Planie
jako strefy komunikacyjne.

Uwarunkowania w zakresie infrastruktury kolejowej

Olsztyn stanowi najwazniejszy wezet kolejowy w regionie warminsko-mazurskim

i jeden z czterech gtéwnych weztow w wojewoddztwie. Wezet petni funkcje punktu
integraciji linii kolejowych o przebiegu poétnoc — potudnie i wschéd — zachdd,
obstugujac najwiekszg liczbe podréznych w wojewddztwie. W granicach miasta
funkcjonujg nastepujgce stacje i przystanki kolejowe: Olsztyn Gtéwny — duza stacja
weztowa, dworzec wojewodzki, zmodernizowana w latach 2023 — 2025, wyposazona
W nowoczesne urzgdzenia sterowania ruchem kolejowym (LCS), Olsztyn Zachodni
— stacja osobowa, dworzec aglomeracyjny, oraz pozostate przystanki: Olsztyn
Daijtki, Olsztyn Gutkowo, Olsztyn Likusy, Olsztyn Srédmiescie, Olsztyn
Redykajny, Olsztyn Szkota.

Zgodnie z Decyzjg Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r., w gra-
nicach Olsztyna znajduje sie 38 dziatek stanowigcych tereny zamkniete kolejowe

o tgcznej powierzchni okoto 77 ha. Tereny te zostaty uwzglednione przy wyznaczaniu
stref komunikacyjnych (SK) w Planie ogéinym.

Uwarunkowania w zakresie komunikacji publicznej

Istniejgcy system tramwajowy obejmuje 5 linii o tgcznej dtugosci okoto 16,3 km.
Wedtug danych GUS w miescie funkcjonuje 37 przystankéw tramwajowych.

W miescie funkcjonuje 1 zajezdnia tramwajowa MPK, przy ul. Towarowej, oznaczona
w Planie strefg SK.

Plan przewiduje utrzymanie i rozwéj zajezdni autobusowej komunikacji miejskiej oraz
budowe zajezdni dla planowanej miejskiej trakcji tramwajowej. Ustalenia dopuszcza-
ja zmiane lokalizacji zajezdni i przeznaczenie pozyskanego terenu na funkcje ustugo-
wo-gospodarcze.

Na terenie miasta funkcjonuje lotnisko sportowe Aeroklubu Warminsko-Mazurskiego,
zlokalizowane okoto 3 km od centrum miasta na osiedlu Dajtki. Lotnisko dysponuje
pasem startowym o dtugosci 850 m i szerokosci 100 m oraz drogg startowg o
nawierzchni sztucznej dtugosci 850 m i szerokosci 35 m.

Lotnisko obstuguje samoloty sportowe, transport sanitarny i mate samoloty
pasazerskie, petnigc funkcje sportowe, sanitarne i dyspozycyjne.

Plan uwzglednia ograniczenia w zagospodarowaniu (Rysunek 19), wynikajgce

z powierzchni ograniczajgcych wysokos¢ zabudowy w otoczeniu lotniska Dajtki

(w granicach okreslonych przez ustawe pzp, gdzie nie ma mozliwosci ustalenia
bardziej szczegdtowych wytycznych, np. w zakresie maksymalnej wysokosci drzew).
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Wskaznik maksymalnej wysokosci zabudowy w zasiegu powierzchni ograniczajgcych
przeszkody dla lotniska, wyznaczano uwzgledniajgc m.in. parametry ustalone w obo-
wigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Parametry
projektowanych w zasiegu powierzchni ograniczajgcych obiektéw mogg by¢ mniejsze
niz maksymalne dopuszczalne wartosci okre$lone w Planie, a ich doktadniejsza
warto$¢ bedzie ustalana na etapie decyzji o warunkach zabudowy / miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktére w wymaganym zakresie bedg
uzgadniane z organem wtasciwym w sprawie.

Elementy infrastruktury transportowej zostaty przyporzgdkowane wtasciwym strefom
planistycznym w oparciu o faktyczne uzytkowanie gruntu, stan prawny i wkasnoscio-
wy nieruchomosci oraz stopieh zaawansowania planowanych inwestycji.

Do stref komunikacyjnych SK przypisano:
— istniejgce drogi publiczne o docelowej klasie techniczno-funkcjonalnej co najmniej

drogi zbiorczej i wyzszej;

— linie kolejowe z istniejgcym obszarem kolejowym;

— obiekty infrastruktury transportowej z ustalonymi liniami rozgraniczajgcymi;

— planowane inwestycje, ktorych lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii
rozgraniczajgcych teren, w formie wydzielonego administracyjnie pasa drogowego
lub ustalonych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (na przyktad ul. Nowobattycka — 91SK, 92SK, 95SK, 94SK).

Strefami otwartymi SO objeto istniejgce drogi publiczne klasy L. Zabezpieczono
réwniez w tych strefach rezerwy terenowe pod planowane inwestycje transportowe,
dla ktérych nie ustalono jeszcze linii rozgraniczajgcych, ale mozna okresli¢ korytarz
rezerwy terenowe;.

W zwigzku z wymogiem ochrony pasow terenéw wzdtuz obszaréw kolejowych i toréw
kolejowych usytuowanych po obu ich stronach, przeznaczonych do zapewnienia bez-
piecznego prowadzenia ruchu kolejowego, ograniczono zasieg obszaru uzupetnie-
nia zabudowy w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego,
oraz w odlegtosci minimum 20 m od osi skrajnego toru. W zwigzku z tym ustaleniem,
realizacja zabudowy w pasach ochrony terenow kolejowych nie bedzie mozliwa

w formie decyzji o warunkach zabudowy, a rozstrzygniecie sposobu zagospoda-
rowania tych terenéw bedzie mozliwe w sposéb bardziej kompleksowy w formie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, po uprzednim uzgodnieniu
z Polskimi Kolejami Panstwowymi.

Wszystkie strefy planistyczne dopuszczajg wyznaczanie terenéw komunikacji, co po-

zwala uwzgledni¢ zasieg granic terendw komunikacyjnych na etapie sporzgdzania
planow miejscowych lub wydawania decyzji administracyjnych.
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Rys. 18. Przystanki publicznego transportu zbiorowego

1.23.3 Infrastruktura techniczna

Infrastruktura techniczna obejmuje systemy zaopatrzenia w wode, odprowadzania

i oczyszczania $ciekow, gospodarki wodami opadowymi, zaopatrzenia w ciepto, gaz
i energie elektryczng oraz telekomunikacji, ktére stanowig podstawe funkcjonowania
miasta i warunkujg rozwoj pozostatych funkcji miejskich.

Zgodnie z przepisami rozporzgadzenia w sprawie projektu planu ogdélnego gminy,
istniejgce oraz planowane w obowigzujgcych miejscowych planach zagospoda-
rowania przestrzennego tereny infrastruktury technicznej o powierzchni przekra-
czajgcej 5 000 m? wyznaczono w Planie jako strefy infrastrukturalne (SlI). Obiekty
i urzgdzenia infrastruktury technicznej o powierzchni nieprzekraczajgcej 5000 m?
mogg by¢ realizowane w kazdej strefie planistycznej, zgodnie z przepisami odreb-
nymi oraz zasadami okreslonymi w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

W zwigzku z lokalizacjg na terenie osiedla Pieczewo, masztu radiowo-telewizyjnego
o wysokosci 356,5 m, petnigcego funkcje centrum nadawczego dla programow
radiowych i telewizyjnych, dla terenéw lezgcych w zasiegu do 200 m od obiektu
telekomunikacyjnego Radiowo-Telewizyjnego Centrum Nadawcze RTCN Olsztyn
Pieczewo, obowigzuje ograniczenie w wysokosci obiektow budowlanych do 15 m
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n.p.m, co przeniesiono do ustalen Planu, poprzez ograniczenie maksymalne;j
wysokosci w strefach, w ktérych dopuszczona jest lokalizacja obiektow budowlanych.
Na Rysunku 19 Wskazano zasieg ograniczenia wysokosci obiektéw budowlanych

w zwigzku z funkcjonowaniem obiektu telekomunikacyjnego Radiowo-Telewizyjnego
Centrum Nadawcze RTCN Olsztyn Pieczewo.

Obiekt masztowy wraz z infrastrukturg towarzyszgcg objeto w Planie strefg
infrastrukturalng (Sl).
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Oznaczenia:
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Rys. 19. Ograniczenia w zagospodarowaniu terendéw zwigzane z lokalizacjg
wybranych elementéw infrastruktury transportowej i technicznej.
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I.24. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym

oraz krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy zostat przyjety Uchwatg Nr X1/183/25 Sejmiku Wojewodztwa
Warminsko-Mazurskiego z dnia 25 marca 2025 r. w sprawie uchwalenia Audytu
krajobrazowego wojewodztwa warminsko-mazurskiego, dokument obowigzuje
od 8 kwietnia 2025 r. Na terenie Olsztyna zidentyfikowano 31 jednostek

krajobrazowych, zaliczonych do 8 typow krajobrazéw i 12 podtypow.

Na terenie Olsztyna przewazajg krajobrazy kulturowe, stanowigce okoto 64,6%
powierzchni miasta, gtownie w postaci zabudowy wielkomiejskiej i terendw
przemystowych. Krajobrazy przyrodniczo-kulturowe zajmujg nieco ponad 22%
powierzchni, obejmujgc tereny podmiejskie, osadnicze, wiejskie oraz mozaikowe.
Natomiast krajobrazy przyrodnicze stanowig okoto 13% powierzchni miasta.
Szczegodtowy rozktad typdw i podtypdw krajobrazowych przedstawia ponizsza tabela:

Tab. 1 Struktura krajobrazowa miasta Olsztyna. Zrédto: Obliczenia wtasne
na podstawie ,Audytu krajobrazowego wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego”

Grupa Typ Podtyp Powier | Udziat w
obszaru zchnia | powierzchni
[ha] miasta
Olsztyna
[%]
Krajobrazy Wody Jeziora 503,1 57%
przyrodnicze | powierzchni
owe
Bagienno- Gtéwnie bezlesne 132,5 1,5%
tgkowe z dominacjg szuwarow
i turzycowisk
Lesne Z przewagg siedlisk 502,5 57%
lasowych
Krajobrazy Wiejskie Z przewagg mozaikowo 192,6 2,2%
przyrodniczo- rozmieszczonych uzytkow
kulturowe rolnych, tworzacych pola
Sredniej wielkosci
Z przewagg wielkoobsza- 15,3 0,2%
rowych padl lub tgk
i pastwisk
Mozaikowe | Z przewagag terenéw 578,6 6,6%
porolnych
Podmiejskie | Miejscowos$ci o zwartej, 36,3 0,4%
i osadnicze | wielorzedowej zabudowie

0 charakterze wiejskim
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Zréznicowana typologicz- | 1161,2 13,2%
nie i przestrzennie zabu-
dowa nierolnicza na
terenach wczesniej
rolniczych

Krajobrazy Wielkomiejs | Zespoty urbanistyczne 30,1 0,3%
kulturowe kie 0 zachowanych zatoze-
niach historycznych

Obszary zabudowy 3331,0 37,8%
mieszkaniowej
Tereny sportowo- 1627,6 18,5%
rekreacyjne
Przemysto- | Duze kompleksy 7114 8,1%
we i Energe- | Przemystowe
tyczne

W granicach miasta Olsztyna audyt krajobrazowy wyznaczyt jeden obszar prioryte-
towy — 28 — 842.81 — 60 "Las Dolina Lyny”. Jest to wielkopowierzchniowy kompleks
lesny z doling rzeki Lyny, rozciggajacy sie miedzy Dobrym Miastem a Olsztynem.
Powierzchnia catej jednostki to 4 161 ha, z czego na terenie Olsztyna znajduje sie
jedynie okoto 14,7 ha, co stanowi zaledwie 0,33% catkowitej powierzchni jednostki.
Obszar ten znajduje sie w potnocno-zachodniej czesci miasta, przy potnocno-za-
chodnim brzegu Jez. Redykajny.

Kryterium wskazania tego obszaru jako priorytetowego byta unikatowos¢ wystepo-
wania rynny polodowcowej, wykorzystywanej przez rzeke tyne. Rekomendacje
zawarte w audycie krajobrazowym dla obszaru priorytetowego "Las Dolina Lyny"
dotyczg gtownie terendw potozonych poza granicami Olsztyna. Ze wzgledu

na marginalny udziat tego obszaru w strukturze miasta, dla Olsztyna istotne

sg nastepujgce wytyczne:

— ograniczanie przeksztatcania laséw na cele nielesne;

— zapobieganie lokalizowaniu obiektéw wysokosciowych, wielkokubaturowych

i wielkopowierzchniowych, stanowigcych obiekty dysharmonijne w krajobrazie;

— ochrona powierzchni lesnych przed fragmentacjg;

— zapobieganie zakfadaniu lesnych upraw monokulturowych;

— prowadzenie wielofunkcyjnej gospodarki lesnej sprzyjajgcej rozwojowi funkciji
turystyczno-rekreacyjnej w obrebie Lesnego Kompleksu Promocyjnego "Lasy
Olsztynskie".

Ponadto na terenie Olsztyna znajdujg sie obszary objete prawnymi formami ochrony
przyrody wskazane w rozdziale 1.5 niniejszego dokumentu.
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Fragment obszaru priorytetowego 28 — 842.81 — 60 "Las Dolina tyny", znajdujgcy sie
w granicach Olsztyna (13,7 ha) zostat objety w planie ogélnym strefg SO, w ktorej
profil funkcjonalny uzupetniono o tereny laséw oraz tereny zieleni naturalnej.
Parametry przyjete dla tej strefy zapewniajg ochrone wartosci krajobrazowych obsza-
ru zgodnie z rekomendacjami audytu, w szczegdlnosci poprzez:

— zachowanie ciggtosci kompleksu lesnego i jego funkcji ekologicznej;

— ochrone siedlisk lesnych przed fragmentacja;

— utrzymanie droznosci korytarza ekologicznego doliny tyny;

— niedopuszczenie do intensyfikacji zagospodarowania naruszajgcego walory
przyrodnicze.

Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej tyny zostat objety w planie
0golnym przede wszystkim strefami:

— SO (otwartg) — dla koryta rzeki Lyny i terenéw przylegtych o wysokich walorach
przyrodniczych;

— SN (zieleni i rekreaciji) — dla terenéw o funkcjach rekreacyjnych (Park Podzamcze,
Park Centralny, ciggi piesze i rowerowe wzdtuz tyny — tynostrada);

— SW/SJ — dla istniejgcych obszarow zabudowy mieszkaniowej w Redykajnach

i Gutkowie, z parametrami zapewniajgcymi wysokie wskazniki powierzchni biolo-
gicznie czynnej.

Takie rozwigzanie umozliwia zachowanie funkcji korytarza ekologicznego doliny Lyny
przy jednoczesnym umozliwieniu realizacji funkcji turystyczno-rekreacyjnych miasta.

Rezerwaty przyrody "Mszar" i "Redykajny" zostaty objete strefg SO (otwartg) z pro-
filem zawierajgcym tereny lasow, co zapewnia zachowanie przedmiotu ochrony przy
kontynuacji funkcji rekreacyjno-edukacyjnej Lasu Miejskiego.

Uzytki ekologiczne "Jezioro Zgnitek" i "Zurawia Dolina" zostaty objete strefg SO
(otwartg), ktéra umozliwia ochrone cennych siedlisk przyrodniczych przy jedno-
czesnym dopuszczeniu elementow infrastruktury edukacyjno-rekreacyjnej (Sciezki
spacerowe, punkty obserwacyjne) o minimalnej ingerencji w srodowisko naturalne.

Wyznaczone w planie ogolnym Olsztyna strefy planistyczne oraz parametry zabu-
dowy i zagospodarowania uwzgledniajg rekomendacje i wnioski zawarte w audycie
krajobrazowym oraz chronig wartosci krajobrazowe w stopniu szczegoétowosci odpo-
wiednim dla ustalen planu ogdlnego. Szczegdtowe zasady zabudowy i zagospoda-
rowania terendbw w granicach obszaréw o szczegdlnych walorach krajobrazowych
zostang okre$lone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
sporzgdzanych zgodnie z ustaleniami Planu.
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1.25. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa
w art. 72 ust. 1 — 3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
srodowiska

Opracowanie ekofizjograficzne sporzgdzone na potrzeby Planu ogdélnego Olsztyna
(Olsztyn, 2025) wskazuje przyrodnicze predyspozycje terenu, wynikajgce z lokalnych
wartosci srodowiska przyrodniczego, zwigzanych ze srodowiskiem glebowym, rzezbg
terenu i jego pokryciem szatg roslinng, obecnoscig fauny oraz obecnym stopniem
antropizaciji.

Wskazuje, ze ksztattowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej obszaru opraco-
wania powinno uwzglednia¢ podstawowe uwarunkowania przyrodnicze, zwigzane

z obiektami oraz obszarami chronionymi i terenami cennymi przyrodniczo, opierac
sie na zachowaniu terendw o najwyzszych walorach przyrodniczo-krajobrazowych

i ochronie przed zabudowaniem oraz niewtasciwym ich zagospodarowaniem, a takze
zapewniac ciggtosci systemu ekologicznego i zachowanie powigzan przyrodniczych.
Opracowanie ekofizjograficzne do podstawowego systemu przyrodniczego miasta
zalicza:

— Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny;

— rezerwaty: ,Mszar”, Redykajny”;

— uzytki ekologiczne: ,Zurawia Dolina”, ,Jezioro Zgnitek”;

— siedliska przyrodnicze o znaczeniu wspolnotowym (na terenie Lasu

Miejskiego);

— pomniki przyrody, aleje zabytkowe;

— tereny cenne przyrodniczo, predysponowane do objecia ochrong;

— kompleksy lesne;

— wody powierzchniowe: jeziora, drobne zbiorniki wodne, podstawowe rzeki

(kyna, Wadag, Kortéwka) i drobne cieki;

— parki miejskie;

— cmentarze;

— korytarze ekologiczne;

— tereny podmokie, o podwyzszonym poziomie wdd gruntowych, torfowiska
stanowigce unikalne warunki siedliskowe, umozliwiajgc bytowanie wielu cennych
gatunkow flory i fauny;

— tereny zieleni krajobrazowej, zadrzewienia i zakrzewienia;

— tereny zieleni urzgdzonej o wysokich walorach przyrodniczo-krajobrazowych;

— tereny osuwiskowe i zalewowe, ze wzgledu na nieprzydatnos¢ pod zabudowe,
petnigce gtdbwnie role przyrodnicza.

Jako uzupetniajgcy system przyrodniczy miasta, opracowanie ekofizjograficzne
obejmuje tereny otwarte, uzytkowane rolniczo oraz ogrodki dziatkowe, petnigce
w strukturze przestrzennej miasta funkcje ekologiczne, wypoczynkowe i rolnicze.
Wskazuje réwniez na potrzebe poszanowania i respektowania zakazéw dotycza-
cych uzytkowania i korzystania z zasobow przyrody prawnie chronionej oraz
ochrone krajobrazu, realizowang poprzez ochrone istniejgcych punktéw i ciggow
widokowych, punktow obserwaciji, otwar¢ widokowych.
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Opracowanie ekofizjograficzne okresla mozliwosci rozwoju i ograniczen dla réz-
nych rodzajéw uzytkowania i form zagospodarowania obszaru oraz wskazuje
potencjalne tereny inwestycyjne — obszary przydatne do zabudowy. S3 to:

— tereny zurbanizowane niezabudowane, znajdujgce sie w sgsiedztwie istniejgcej
zabudowy, gdzie istnieje mozliwos¢ uzupetnienia i kontynuacji zabudowy,
jednoczesnie przeciwdziatajgc rozpraszaniu zabudowy;

— tereny nieuzytkowanych gruntow rolniczych (grunty orne niskich klas
bonitacyjnych);

— obszary posiadajgce dostep komunikacyjny z drog publicznych, wyposazone
w infrastrukture techniczna, ktorych zagospodarowanie pozwoli zminimalizowac
koszty urzgdzania terenu;

— tereny o korzystnych warunkach gruntowo-wodnych, topoklimatycznych i bio-
klimatycznych, obszary pozbawione ograniczen wynikajgcych z uwarunkowan
przyrodniczych i Srodowiskowych w mozliwosci ksztattowania zabudowy

i pozbawione wartosciowej szaty roslinne;.

Tereny powinny by¢ w miare mozliwosci oddalone od drég o duzym natezeniu
ruchu komunikacyjnego z uwagi na ucigzliwos¢ akustyczng i lokalne zanieczysz-
czenia powietrza.

Opracowanie rekomenduje aby funkcje komunikacyjng realizowac jako funkcje
uzupetniajgcg dla zabudowy, natomiast funkcje przemystowo-sktadowe powinny
by¢ lokalizowane w oddaleniu od zabudowan mieszkalnych, z uwzglednieniem ich
negatywnego wptywu, na terenach o podobnym charakterze (m.in. w ramach roz-
budowy istniejgcego kompleksu zabudowy produkcyjno-magazynowej we wschod-
niej czesci miasta). Ekofizjografia wskazuje, aby funkcje wypoczynkowo-rekrea-
cyjng kontynuowac na obecnych terenach oraz na terenach o wysokich walorach
krajobrazowych, przyrodniczych i kulturowych.

Plan ogolny Olsztyna uwzglednit rekomendacje wskazane w opracowaniu eko-
fizjograficznym w zakresie ochrony podstawowego systemu przyrodniczego
miasta, poprzez objecie terenu Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Srod-
kowej Lyny, w gtdwnej mierze strefami otwartymi, strefami zieleni i rekreacji,

bez mozliwosci realizacji zabudowy oraz ograniczeniem w zakresie obejmowania
strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg mieszkaniowg jedynie tych terendw, dla
ktérych mozliwos¢ realizacji zabudowy dopuszczona jest zgodnie z
obowigzujgcymi oraz procedowanymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego.

Rezerwaty przyrody "Mszar" i "Redykajny" zostaty objete strefami SO (otwarta),
co zapewnia zachowanie przedmiotu ochrony, wraz z kontynuacjg funkcji rekre-
acyjno-edukacyjnej Lasu Miejskiego.

Uzytki ekologiczne "Jezioro Zgnitek" i "Zurawia Dolina" zostaty objete strefami SO
(otwartg) o profilu dodatkowym ZP — zielen urzgdzona, co umozliwia ochrone
cennych siedlisk przyrodniczych przy jednoczesnym dopuszczeniu elementéw
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infrastruktury edukacyjno-rekreacyjnej (Sciezki spacerowe, punkty obserwacyjne)

o minimalnej ingerencji w srodowisko naturalne.

W strefach, w ktorych zlokalizowane sg pomniki przyrody oraz aleje zabytkowe

w profilach dodatkowych tych stref wskazano tereny zieleni naturalnej, co zapewni
ciggtos¢ utrzymania odpowiednich warunkow do dalszej egzystencji tych pomnikéw
in situ.

Teren Lasu Miejskiego w Planie objeto strefami zieleni i rekreacji z dopuszczonymi
terenami ustug sportu i rekreaciji, ustug gastronomi oraz strefami otwartymi, tak aby
z poszanowaniem przyrodniczej wartosci, utrzymac sportowo-rekreacyjny charakter
tego miejsca.

Tereny podmokte, o podwyzszonym poziomie wdd gruntowych, torfowiska stano-
wigce unikalne warunki siedliskowe generalnie obejmowano strefami zieleni i re-
kreacji oraz strefami otwartymi, w ktérych nie bedzie mozliwosci zabudowy tych
terendw.

Pozostate elementy przyrodnicze takie jak parki miejskie, nieczynne cmentarze,
tereny zieleni krajobrazowej, tereny zieleni urzgdzonej o wysokich walorach
przyrodniczo-krajobrazowych objete zostaty odpowiednio strefami zieleni i re-
kreacji lub strefami otwartymi, w zaleznosci od tego, czy zielenh ma charakter
urzgdzony, czy jest to zielen naturalna, o charakterze przyrodniczo-krajobra-
zowym.

Tereny osuwiskowe i zalewowe objete zostaty strefami zieleni i rekreacji oraz
strefach otwartych. Wyjatkiem sg te tereny, ktére zgodnie z politykg przestrzenng
miasta wskazang w Studium stanowig rezerwe terenéw inwestycyjnych,
przeznaczonych na dziatalnos$¢ z zakresu aktywnosci gospodarczej (tereny zagro-
zone ruchami masowymi i osuwiska potozone w rejonie dawnej kopalni gliny Karolin)
i objete sg strefami strefy Sl (infrastrukturalng) oraz SP (gospodarcza).

Tereny zalewowe zlokalizowane na terenach zabudowanych, o takim przeznaczeniu
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego objete
zostaty odpowiednimi strefami SW lub SU.

Zgodnie ze wskazaniami opracowania ekofizjograficznego tereny zabudowy, objete
strefami wielofunkcyjnymi za zabudowg mieszkaniowa, strefami ustugowymi, strefami
gospodarczymi zlokalizowane sg na terenach, o analogicznym przeznaczeniu w obo-
wigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania lub terenach, stanowigcych
uzupetnienie istniejgcej zabudowy. Poprzez ograniczony zasieg wskazanego w Pla-
nie obszaru uzupetnienia zabudowy, spetniony zostanie warunek wskazany w opra-
cowaniu ekofizjograficznym, dotyczgcy zahamowania rozpraszania zabudowy.
Natomiast tereny nieuzytkowanych gruntéw rolniczych w gtéwnej mierze w planie
ogolnym Olsztyna objeto strefami otwartymi (wyjatek strefa gospodarcza 77SP).
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[l. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE W OLSZTYNIE

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym i Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow, pierwszym krokiem prowadzgcym do
zdefiniowania i wyliczenia ilosci terenéw pod zabudowe mieszkaniowg i zagrodowa,
ktore miasto moze wyznaczy¢ w planie ogoinym Olsztyna jest obliczenie
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie wyrazong w liczbie
mieszkancow. Nastepnym krokiem jest sporzgdzenie bilansu, w ktérym wykonane
zostanie poréwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe, z chtonno$cig terenéw
niezabudowanych w strefach z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowg (o kiorych,
mowa w art.13c ust.2 pkt. 1-3 ustawy).

W mys| Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
(Dz.U. z 2023r poz. 2758 z pdzn.zm.) w sprawie projektu planu ogéinego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow, wyliczono zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa.

e Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczono zgodnie ze
wzorem

ZAP = M2o — PUMo / P20

Gdzie:

ZAP — zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

M20 — prognozowana liczba mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepnione przez statystyke
publiczng powigkszona o 5%,

PUMO - tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi, P20 —
prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

e Prognozowana liczba mieszkancéw powiekszona o 5% — M20

Zgodnie z danymi opracowanymi przez statystyke publiczng w zakresie prognozo-
wanej liczby mieszkancéw gminy Olsztyn (Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023 —
2060) udostepniong przez Gtéwny Urzad Statystyczny (aktualizacja z 18.07.2024 r.)
przyjeto dane wynikajgce z w/w prognozy demograficznej dla gminy Olsztyn,

a nastepnie powiekszono jg 0 5%.
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Tab. 2 Prognozowana liczba ludnosci w gminie Olsztyn obejmujgca najblizsze 20 lat
(2024 r. — 2044 1.)

rok 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2023 2034

liczba

ludnosci 166419 | 165496 | 164570 | 163845 | 163208 | 162369 | 161418 | 160416 | 159368 | 158280 | 157 163

rok 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044

liczba

ludnosci 156017 | 154850 | 153675 | 152494 | 151312 | 150124 | 148936 | 147750 | 146571 | 145394

Zrédio: GUS dane wg stanu z 18.07.2024 r.

Uwzgledniajgc powyzszg prognoze demograficzng dla gminy Olsztyn prognozowana
liczba mieszkancéw w roku 2044 tj. za 20 lat powiekszona o 5% wynosi:

M2o = 145 394 x 1,05 = 152 663,7 os

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie — PUMo zgodnie z danymi z GUS
(aktualizacja 18.07.2024) wynosi 4921155 m?

PUMo = 4921155 m?

e Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca — P20

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
obliczona wedtug nastepujgcego wzoru:

P20 = 3P0 —-2P - 10

Gdzie:
Po — powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z GUS (2023r
aktualizacja 18.07.2024) wynosi 29,4 m?/os. — najnowsze dane

P - 10 — powierzchni uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z GUS, wedtug

stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane wynosi 25,2m?/os ( rok 2014 —
bank danych GUS)
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Tym samym:
P20=3x29,4—-2x25,2=88,2-50,4 =37,8 m?o0s.

Zgodnie z rozporzgdzeniem, w przypadku, gdy prognozowana powierzchnia
uzytkowa mieszkan w gminie w przeliczeniu na jednego mieszkanca (P20),
wyznaczona zgodnie z rozporzgdzeniem jest mniejsza niz 40 m? na jednego
mieszkanca, przyjmuje sie warto$¢ tego parametru wynoszacg 40 m? na jednego
mieszkanca.

37,8 m?/os < 40m?/os

Tym samym przyjeto, ze prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan
w Olsztynie na jednego mieszkanca — P20 wynosi 40m?.

e Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczono zgodnie
Zze wzorem.

ZAP = M2o — PUMo / P20

ZAP=[152 663,7 os ] — [ 4921155m2/40 os/m2 ]
ZAP=[152663,70s ] — [ 123028,80s ]

ZAP=29634,8 os

Zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowg wynosi 29634,8 0sob

Uwzgledniajgc powyzsze wyliczenia, zapotrzebowanie na nowg zabudowe

mieszkaniowg w roku 2044 dla miasta Olsztyna, wyrazone w liczbie mieszkancow,

wynosi 29’ 634,8 osob.

Art. 13d ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym wskazuje, ze suma chtonnosci terendéw niezabudowanych w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowg w catej gminie nie moze

by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg w gminie.
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70% ZAP < Ch < 130% ZAP

05.20°744,4 < Ch <38’ 525,2 os.

gdzie: ZAP — zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie wyrazone w liczbie
mieszkancow,

Ch — chtonno$¢ terendw niezabudowanych w strefach SJ, SW i SZ w catej gminie wyrazona w liczbie
mieszkancow.

Stad dla Olsztyna zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg zamyka sie
w przedziale od 20 744,4 do 38 525,2 osob.

lIl. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH W STREFACH
WIELOFUNKCYJNYCH Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA LUB ZAGRODOWA
(o ktérych, mowa w art.13c ust.2 pkt. 1-3 ustawy)

W § 3 ust.11 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych

w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz.U. z 2023r
poz. 2758 z pdzn.zm.) zawarto wytyczne na obliczenie chtonnosci. Zgodnie z nimi
metoda powinna uwzgledniac:

1) powierzchnie terenéw niezabudowanych;

2) chtonnos¢ terendw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego
w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy,

z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszka-
niowg, a innymi funkcjami.

Zgodnie z powyzszym, wywodzgc zatozenie ze wskazanego w rozporzgdzeniu
sposobu liczenia chtonnosci, zeby prawidtowo porownac wartos¢ zapotrzebowania z
chtonnoscig metoda obliczania chtonnosci terenéw powinna by¢ spéjna ze
wzorem na obliczenie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg czyli
uwzglednia¢ mozliwg do uzyskania na danym terenie powierzchnie uzytkowg
mieszkan oraz prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na
jednego mieszkanca (P20), kontynuujgc zatozenie, ze komfort zycia mieszkancow w
perspektywie lat powinien ulec poprawie.

Ze wzgledu na powyzsze przyjeto nastepujgcy wzor na obliczenie chtonnosci:

Ch= Z Chl,Z,...,n

Chn = PUM.: /P20

gdzie:
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Ch — chtonnos$¢ terendw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowag
lub zagrodowg w catej gminie wyrazona w liczbie mieszkancow, okreslona jako suma chtonnosci
poszczegodlnych terenéw niezabudowanych [0s.]

Chn — chtonnos¢ pojedynczego terenu niezabudowanegol[os.], liczona jako iloraz: (PUMn) -
szacowanej powierzchni uzytkowej mieszkan ktéra moze zosta¢ zbudowana na danym terenie i
prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan (P20).

PUM n — szacowana powierzchnia uzytkowa mieszkanh jaka moze powstaé na terenach
niezabudowanych dla ktérych PO przewiduje realizacje funkcji mieszkaniowej [m2],

P20 = 40 [m2 /os.] — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie w przeliczeniu na
jednego mieszkanca

Podstawa obliczen chtonnosci terenow, zgodnie z przyjetym wzorem, jest obliczenie
ilorazu szacowanej powierzchni uzytkowej mieszkan PUM na poszczegolinych
terenach niezabudowanych potozonych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg lub zagrodowg oraz prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan
(P20).

Powierzchnie uzytkowg mieszkan PUM mozna obliczy¢ postugujgc sie wyznaczong
dla strefy intensywnoscig zabudowy oraz wskaznikami korekcyjnymi parametréw
wptywajgcych na tg powierzchnie . Wskazniki te mozliwe sg do oszacowania na
podstawie analizy zabudowy na terenach zabudowanych w sposob najbardziej
zblizony do planowanego w strefie. Jezeli dla danego terenu wydane zostato
pozwolenie na budowe wykorzystana zostata powierzchnia uzytkowa mieszkan
obliczona w dokumentacji projektowe;j.

Do szacowania potencjalnej powierzchni uzytkowej mieszkan, ktéra moze zostac
wybudowana na danym terenie niezabudowanym znajdujgcym sie w strefie z funkcjg
mieszkalng przeanalizowano i uwzgledniono nastepujgce czynniki i uwarunkowania
wptywajgce na nig:

1) powierzchnie niezabudowanego terenu lub niezabudowang powierzchnie jego
czesci;

2) powierzchnie potrzebng pod komunikacje wewnetrzng miedzy budynkami lub
zespotami budynkow;

3) parametry okreslone: w obowigzujgcych miejscowych planach zagospoda-
rowania przestrzennego, pozwoleniach na budowe oraz Planie tj.: intensyw-
nos$¢ zabudowy, wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowanej,
maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng powierzchnie biologicznie
czynna;

4) parametry okreslone w decyzjach ustalajgcych warunki zabudowy: wskaznik
maksymalnej powierzchni zabudowanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy,
minimalng powierzchnie biologicznie czynna;

5) analize chtonnosci terendw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony
do planowanego z uwzglednieniem prognozowanej powierzchni uzytkowej
mieszkan w gminie w przeliczeniu na jednego mieszkanca;

69



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO OLSZTYNA — CZESC TEKSTOWA

6) analize uwarunkowan srodowiskowo-przestrzennych: geometrii i uksztatto-
wania dziafki, lokalizacji terenu, w tym potozenie w obszarze zabudowy
Srodmiejskiej;

7) analize rodzaju zabudowy okreslonego na podstawie przyjetej strefy planis-
tycznej oraz parametréw okreslonych dla stref planistycznych w Planie czyli:
- maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy,

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy,
- liczbe kondygnaciji oszacowang na podstawie maksymalnej wysokos$ci
zabudowy;

8) udziat funkcji ustugowej w zabudowie wielorodzinnej w kubaturze lub w terenie
co pozwolito na uwzglednienie prognozowanych proporcji miedzy funkcjg
mieszkaniowa, a innymi funkcjami;

9) uogolnienia wartosci parametrow okreslonych w strefach Planu wynikajg z
dazenia do tgczenia obszaréw o podobnych funkcjach i parametrach.
Ustalone w strefach wartosci maksymalne nie sg obligatoryjne. Parametry
stref Planu, po kolejnych analizach przestrzennych, bedg uscislane w bardziej
szczegotowych aktach planéw miejscowych lub decyzjach ustalajgcych
warunki zabudowy, ktére np. bedg wyznaczaty linie zabudowy. Do kolejnej
konkretyzacji parametréw dojdzie w pdzniejszych etapach podczas tworzenia
projektu zgodnego z szerokorozumianymi przepisami prawa budowlanego.
Z tego mozna wywnioskowac, ze zastosowane do obliczen chtonnosci terenu
warto$ci maksymalne bedg zawyzone w stosunku do tych, ktére wynikng z
bardziej szczegdtowych analiz uwarunkowan przestrzennych
i prawnych na pozniejszych etapach catego procesu inwestycyjnego.

W zwigzku z powyzszym, w celu okreslenia sredniego wskaznika
korygujgcego maksymalng intensywnos¢ zabudowy do wartosci zblizonej do
rzeczywistego wykorzystania tego parametru, przeanalizowano wysokos¢

i wskaznik zabudowy istniejgcych budynkéw na terenach zabudowanych,
poprzez badanie parametrow istniejgcej zabudowy w sytuacji, gdy parametry
okreslone w aktach planowania przestrzennego lub decyzjach nie zostaty w
petni wykorzystane na etapie realizacji zabudowy. Analiza pozwolita na
okreslenie: - rzeczywistego wykorzystania maksymalnych powierzchni
zabudowy w stosunku do ustalonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego lub decyzjach - rzeczywistego
wykorzystania maksymalnych wysokosci zabudowy wyrazonych w liczbie
kondygnacji, ustalonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego lub decyzjach; Po analizie ustalono, ze sredni wskaznik
rzeczywistego wykorzystania maksymalnej powierzchni zabudowy wynosi
0,81, a sredni wskaznik rzeczywistego wykorzystania wysokosci zabudowy
wyrazonej w liczbie kondygnacji wynosi 0,88. Wskaznik korekcyjny
rzeczywistego wykorzystania intensywnosci zabudowy jest iloczynem
powyzszych wskaznikoéw i wynosi 0,7.

10)na podstawie aktualnych projektow architektonicznych zrealizowanej
zabudowy mieszkaniowej wyznaczono wskaznik PUM, okreslajgcy stosunek
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powierzchni uzytkowej budynku przeznaczonej na cele mieszkaniowe do
powierzchni catkowitej budynku. Wskaznik ten wynosi 0,7;

e Ostateczny wzdr na szacowang powierzchnie uzytkowg mieszkan ( PUMn )
na terenach niezabudowanych dla ktérych PO przewiduje realizacje funkgji
mieszkaniowej lub zagrodowej z uwzglednieniem opisanych powyzej
czynnikow wptywajacych na jej ksztattowanie, przyjmuje postac:

PUM, = (PBn - PBnx PKn) x FMt. x [Z» x FMbn x PM

Gdzie:

PUM n — szacowana powierzchnia uzytkowa mieszkanh jaka moze powstaé na terenach
niezabudowanych dla ktérych PO przewiduje mozliwo$¢ realizacji funkcji mieszkaniowej lub
zagrodowej [m2],

PBn — powierzchnia brutto = powierzchnia wyznaczonego terenu

PKn — czes¢ dziatki przeznaczonej pod komunikacje

FMtn — udziat funkcji mieszkaniowej w terenie

I1Zn — intensywnos¢ zabudowy w planie ogélnym

WK - szacunkowy wskaznik korekcyjny intensywnosci zabudowy (stata wartos¢ 0,7)

FMbn — udziat funkcji mieszkalnej w kubaturze budynku

PM — szacowany wskaznik udziatu powierzchni mieszkalnej w powierzchni catkowitej budynku = 0,7

e Po oszacowaniu PUM-dla terendéw niezabudowanych objetych strefami

umozliwiajgcymi realizacje funkcji mieszkaniowej mozna oszacowaé
chtonnos¢ kazdego terenu, wedtug przyjetego wzoru:

Chn = PUM./ P20

Gdzie:

Chn — chtonnos$¢ poszczegolnych terendw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg lub zagrodowg w catej gminie, wyrazona w liczbie mieszkancow; P20 [m2] — wskaznik
ile powierzchni mieszkalnej wypada na 1 mieszkanca w m2 (wyznaczony zgodnie z
rozporzgdzeniem), stata wartos¢ = 40m2

e zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym chtonnosc¢ terendéw niezabudowanych objetych strefami
wielofunkcyjnymi z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowg ,( o ktérych,
mowa w art.13c ust.2 pkt. 1-3 ustawy), szacowano w nastepujgcej kolejnosci:

1) tereny znajdujgce sie na obszarach objetych obowigzujgcymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego ;

2) tereny w obszarze uzupetnienia zabudowy;

3) nowe tereny.
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Aby dokonac obliczen zgodnie z wyzej opisang metodg wyznaczono tereny niezabu-
dowanie, objete strefami umozliwiajgcymi realizacje funkcji mieszkaniowej, dla
ktorych nastepnie zostata zbadana chtonnos¢. W tym celu przeanalizowano stopien
zainwestowania wyznaczonych stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniows i
zagrodowag kolejno, zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca2003r.

(t. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym . Do obliczen w pierwszej kolejnosci oszacowano chtonnosc stref
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1 — 3, czyli niezabudowanych
obszardow objetych obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, ktérych przeznaczenie umozliwia realizacje zabudowy
mieszkaniowej. Nastepnie przeanalizowano tereny objete strefami z funkcjg
mieszkaniowg znajdujgce sie w obszarze uzupetnienia zabudowy.

Na koncu, po okresleniu chtonnosci wyznaczonych w pierwszej kolejnosci terendw,
biorgc pod uwage jakie zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowg nie znalazto
jeszcze pokrycia w wyznaczonych w pierwszej kolejnosci strefach, kierujgc sie
zasadg generalng ciggtosci polityki przestrzennej i bazowania na wypracowanych
regulacjach, o ile nie zmienity sie uwarunkowania, ktére doprowadzity do ich utworze-
nia, majgc na uwadze: Studium, wydane decyzje o warunkach zabudowy oraz
pozwolenia na budowe, po dokonaniu analiz urbanistycznych objeto strefami z
zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowg nowe tereny.

Tab. 3 Obliczona chtonno$¢ terendéw niezabudowanych ktére w Planie, objete zostaty
strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg mieszkaniowg w podziale na kategorie
terenéw zachowaniem kolejnosci ich wyznaczania:

1) objete obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego;
2) obszary uzupetniania zabudowy;

4) nowe tereny pod zabudowe mieszkaniows.

Tab. 3

Chtonno$¢ terendéw niezabudowanych, ktore w planie ogélnym Olsztyna, objete zostaty
strefami wielofunkcyjnymi z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowa z podziatem na
kategorie terenéw oraz zachowaniem kolejnosci ich wyznaczania

Tereny potozone na obszarach objetych obowigzujgcymi mpzp suma

Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych, objetych strefa wielofunkcyjna z

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW) 9632,4 [os]

Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych, objetych strefa wielofunkcyjna z

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (S]) 8786 [os] 18426,4os]

Chtonnos$¢ terendéw niezabudowanych, objetych strefa wielofunkcyjna z

zabudowg zagrodows (SZ) 8 [os]
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Tereny potozone w OUZ

suma

Chtonnos$¢ terendéw niezabudowanych, objetych strefa wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW)

6612,9 [os]

Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych, objetych strefa wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (S])

557,2 [os]

Chtonno$¢ terendw niezabudowanych, objetych strefa wielofunkcyjna z
zabudowga zagrodowg (SZ)

7170,1]os]

Nowe tereny pod zabudowe mieszkaniowg

suma

Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych, objetych strefa wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW)

6856,6 [0s]

Chtonnos$c terendéw niezabudowanych, objetych strefa wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (S])

4844,3 [os]

Chtonnos$¢ terendéw niezabudowanych, objetych strefa wielofunkcyjna z
zabudowga zagrodowg (SZ)

49,1]os]

11750 [os]

Suma chtonnosci terenéw w POG Ch =Y. Ch1z,...n

37346,5 [os]

W celu obliczenia ,,Ch” - catkowitej chtonnosci terenow niezabudowanych,

znajdujgcych sie w wyznaczonych w Planie strefach z zabudowg mieszkaniowg

zsumowano kolejno chfonnosci tych terendw.

Ch=) Chis.

Ch - catkowita chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, znajdujgcych sie w wyznaczonych w Planie

strefach z zabudowg mieszkaniowg w catej gminie

Ch n - chtonnosé poszczegdlnego terenu niezabudowanego potozonego w strefie z zabudowg

mieszkaniowg

Ch =) Ch12,..n=137346,5 [0S.]
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Chionnosé¢ terenéw niezabudowanych, ktére w planie ogélnym Olsztyna, objete
zostatly strefami z zabudowa mieszkaniowg wynosi 37346,5 oséb realizujgc tym
samym 126,02% okreslonego zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie.

37346,5 [0s.] /29634,8 [0s.] = 126,02% ZAP

Art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje,
ze suma chtonnosci terendw niezabudowanych objetych wyznaczonymi w Planie
strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowg, nie moze by¢
mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Zgodnie z wyliczeniami, warto$¢ ta musi sie zamkngé w przedziale od 20’ 744 ,4 do
38’ 525,2 0s6b.

70% ZAP < 126,02%ZAP < 130% ZAP

20’ 744,4 0os. < 37346,50s. < 38’ 525,2 os.

Tym samym wymog wskazany w art. 13d ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
(t. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130, z pdzn. zm.) o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zostat spetniony.
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Oznaczenia:

Tereny zabudowy

mieszkaniowej wielorodzinnej:

[ Tereny potozone na obszarach
objetych obowigzujacych MPZP X

[ Tereny potozone w OUZ o \

Nowe tereny pod zabudowe mieszkaniowg \&r

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: AV A \
[ Tereny potozone na obszarach objetych obowigzujgcyh MPZP  —
Tereny potozone w OUZ
Nowe tereny pod zabudowe mieszkaniowg
Tereny zabudowy zagrodowej:
[ Tereny potozone na obszarach objetych obowigzujagcych MPZP 0 1 2 3km

Nowe tereny pod zabudowe zagrodowg

Rys. 20. Rozktad przestrzenny terendéw niezabudowanych, ktére w Planie, objete
zostaty strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowg
( o ktorych, mowa w art.13c ust.2 pkt. 1-3 ustawy).

IV. USTALENIA PLANU OGOLNEGO OLSZTYNA

IV.1. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych oraz ustalenia gminnych
standardéw urbanistycznych

Celem sporzgdzenia Planu ogdélnego Olsztyna, na podstawie przepiséw Ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 13a
ust.4 pkt 1), byto wyznaczenie stref planistycznych oraz ustalenie gminnych standar-
dow urbanistycznych w zakresie gminnego katalogu stref planistycznych, obejmuja-
cego profile funkcjonalne i wartosci nieprzekraczalnych parametréw.

Zgodnie z Ustawg art. 13c ust. 1, wyznaczono strefy planistyczne na podstawie:
zapisow istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, obowigzujgcych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego (wykaz miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego), polityki przestrzennej miasta, wyrazonej w zapisach
obowigzujgcej Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Olsztyna, przyjetej Uchwatg nr XXXVI11/660/13 Rady Miasta Olsztyna
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z dnia 15 maja 2013 r., wnioskow do Planu ogdlnego Olsztyna, analiz istniejgcych
uwarunkowan urbanistycznych oraz obowigzujgcych przepiséw prawnych.

W zwigzku z powyzszym obszar objety projektem Planu ogdlnego Olsztyna podzielo-
no w sposob roztgczny na nastepujgce strefy planistyczne:

— strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW);
— strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ);
— strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg (SZ);

— strefy ustugowe (SU);

— strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH);

— strefy gospodarcze (SP);

— strefy infrastrukturalne (Sl);

— strefy zieleni i rekreacji (SN);

— strefy cmentarzy (SC);

— strefy otwarte (SO);

— strefy komunikacyjne (SK).

Z uwagi na brak funkcji zwigzanych z wydobyciem zt6z surowcow kopalnych nie wyz-
naczono stref gornictwa (SG), a w zwigzku z kontynuacjg polityki miasta nie wyzna-
czono stref produkgji rolniczej (SR).

Podstawg do stworzenia gminnego katalogu stref planistycznych byto Rozporzgdze-
nie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, na pod-
stawie ktérego kazdej strefie nadano: unikalne oznaczenie oraz nazwe. Nadano
kolejne numery stref w ramach jednostek urbanistycznych okreslonych przez
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przyjetego
Uchwatg nr XXXVI1/660/13 Rady Miasta Olsztyna z dnia 15 maja 2013 r.

W strefach planistycznych SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR, (o ktérych mowa w Ustawie
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym art. 13c
ust. 2 pkt 1 — 7) obligatoryjnie okreslono wskazniki zabudowy takie jak: maksymalna
nadziemna intensywnos¢ zabudowy, maksymalna wysokos¢ zabudowy oraz maksy-
malny udziat powierzchni zabudowy. Ponadto okreslono warto$¢ minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej w strefach planistycznych SW, SJ, SZ, SU,
SH, SP, SR, SI, SN, SC, (o ktérych mowa w art.13c ust. 2 pkt 1 — 10), nie mniejszy
niz wynika to z przepiséw wydanych na podstawie art. 13m ust. 2. W pozostatych
strefach planistycznych wskazniki urbanistyczne oraz wartos¢ minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej okreslono fakultatywnie.

Przy wyznaczaniu powierzchni biologicznie czynnej uwzgledniono mozliwo$¢ wyni-
kajacg z Rozporzagdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.

w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych

w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow, §2. ust.3,

w przypadku gdy obszar strefy planistycznej jest objety obowigzujgcymi planami
miejscowymi, w strefie tej mozna okresli¢ warto$§¢ minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej nizszg, niz wynika to z zatgcznika nr 1 do Rozporzgdzenia,
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jednak nie nizszg, niz najwyzsza wartos¢ wskaznika opisujgcego minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw wyznaczonych w obowigzujgcych
planach miejscowych, obejmujgcych obszar strefy.

W zwigzku ze zmianami stanu srodowiska i klimatu niezbedne sg dziatania wptywa-
jace na poprawe jakosci zycia ludzi w miastach dlatego tez przyjeto zasade, ze te-
reny przeznaczone w obowigzujgcych mpzp na zieleh objeto strefg zieleni i rekreac;i
(SN) lub strefg otwartg (SO) oraz tereny przeznaczone w obowigzujgcych mpzp

na zielen lesng zostaty objete strefg otwartg (SO), w ktorej nie ma mozliwosci
zabudowy lub strefg zieleni i rekreacji (SN), jesli las petni funkcje rekreacyjne.

We wszystkich strefach planistycznych, na ktérych wystepujg pomniki przyrody,

w celu ich ochrony do profilu dodatkowego wprowadzono teren zieleni naturalnej.
Stwierdzono koniecznos¢ szczegdlnej ochrony zieleni majgcej wyjgtkowe wartosci
przyrodnicze, cenne pod wzgledem nauki i edukacji oraz o znaczeniu kulturowo-
historycznym.

Przyjeto rowniez zasade, ze drogi klasy L objeto strefami otwartymi (SO) bez profilu
dodatkowego w formie zieleni urzgdzonej. Wybrane drogi, ktérych rola w sieci dro-
gowej kwalifikowata je do obnizenia klasy drogi, wprowadzono do strefy analogicznej
jak tereny sgsiadujgce z drogg. Do stref otwartych zaliczano takze tereny stanowigce
rezerwy pod planowany przebieg drég oraz tereny umozliwiajgce zwiekszenie
obszarow zielonych w miescie.

Ponizej przedstawiono uzasadnienie wyznaczania poszczegdlnych rodzajow stref
planistycznych w Planie ogélnym Olsztyna.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW)

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruk-
tury techniczne;j.

Katalog przeznaczen profilu dodatkowego, ustalonych dla stref wielofunkcyjnych

z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren handlu wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod.

Zastosowanie w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng
profilu dodatkowego — teren handlu wielkopowierzchniowego wynikato z dopuszczo-
nej funkcji w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Profil dodatkowy — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zastosowano

na obszarach gdzie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wystepuje pomiedzy
zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng.
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Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, ktérymi objeto grun-
ty lesne (Ls) lub tereny zieleni nadbrzeznej, otrzymaty dodatkowy profil — teren lasu
lub teren wod.

Ponadto nadano profil dodatkowy — teren zieleni naturalnej w celu zwiekszania

lub zachowania istniejgcej powierzchni zieleni w miescie.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ)

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug,
teren komunikaciji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury techniczne.

Katalog przeznaczen profilu dodatkowego ustalonych dla stref z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng: teren zabudowy letniskowej lub rekreac;ji
indywidualnej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Zastosowanie profilu dodatkowego w strefie wynikato z zapiséw obowigzujgcych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, uzytkdw gruntowych

lub analizy urbanistycznej. Teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualne;j
wynikat z dopuszczonej funkcji ustug turystycznych takich jak agroturystyka, pens-
jonaty, domy letniskowe w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, ktérymi objeto
grunty lesne (Ls) lub tereny w otoczeniu lasow otrzymaty dodatkowy profil — teren
lasu.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, zlokalizowane

w poblizu obszaru zagrozonego powodzig lub oznaczone w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego jako teren, na ktérym wystepuje woda otrzymaty
dodatkowy profil funkcjonalny — teren wod.

Niektérym strefom nadano profil dodatkowy — teren zieleni naturalnej, w celu
zwiekszania lub zachowania istniejgcej powierzchni zieleni w miescie.

Zgodnie z art. 13d Ustawy, wyznaczajgc strefy planistyczne dopuszczajgce realizacje
funkcji mieszkaniowej (SW i SJ), w pierwszej kolejnosci uwzgledniono obszary, dla
ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszary
uzupetnienia zabudowy oraz obszary z istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowe;.
Do stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng wigczano tereny
o funkcji ustugowej, bedace integralng czescig osiedla.

Tab. 5

zakres projektowanych wskaznikow

strefa maksymalna maksymalna maksymalny powierzchnia

planistyczna | nadziemna wysokos$é udziat biologicznie
intensywnos¢ zabudowy [m] | powierzchni czynna [%]
zabudowy zabudowy [%]

SW 0-12 0-87 0-100 0-50
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SJ 0,1-25 4-15,5 4-72,3 20 -80

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ)

Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach
rolnych, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urza-
dzonej, teren ogrodoéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;.

Katalog przeznaczen profilu dodatkowego, ustalonych dla stref wielofunkcyjnych

z zabudowg zagrodowa: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren ustug, teren
zieleni naturalnej.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg (SZ) obejmujg tereny pozostatosci
rolniczych w obszarze dawnej wsi. Wynika to czesciowo z wnioskéw oraz potozenia
w sgsiedztwie terendéw cennych przyrodniczo, gdzie wskazana jest ekstensywna
zabudowa. Takie strefy pozwolg na wprowadzenie w miejscowych planach zagospo-
darowania przestrzennego terenu pod rolnictwo ekstensywne lub terenu ustug.

Tab. 6

zakres projektowanych wskaznikéw

strefa maksymalna maksymalna maksymalny powierzchnia

planistyczna | nadziemna wysokos$é udziat powierzch- | biologicznie
intensywnos¢ zabudowy [m] | ni zabudowy [%] | czynna [%)]
zabudowy

SZ 0,2-0,7 8,5-10 10-35 35-80

Strefa ustugowa (SU)

Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren
ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j.

Katalog przeznaczen profilu dodatkowego ustalonych dla stref ustugowych: teren
sktadow i magazyndw, teren elektrowni stonecznej, teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod.

Strefami ustugowymi (SU) zostaty objete istniejgcej tereny infrastruktury spotecznej
i tereny zwartych kompleksow ustug komercyjnych o cechach urbanistycznych
wyrézniajgcych je sposrdd sgsiedniej zabudowy, a takze tereny zarezerwowane

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod funkcje ustugowe
o cechach, ktore nie pozwalajg na wigczenie ich do stref wielofunkcyjnych.

W uzasadnionych przypadkach strefy ustugowe zostaty uzupetnione o dodatkowe
profile funkcjonalne: teren elektrowni stonecznej oraz teren sktadéw i magazyndw,

na terenach gdzie na podstawie analizy zatozen ze Studium dopuszczono realizacje
wspomnianych funkcji. Dodatkowe profile funkcjonalne: teren zieleni naturalnej, teren
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lasu oraz teren wdd wprowadzono na podstawie analizy istniejgcych uzytkéw

gruntowych.

Tab. 7

zakres projektowanych wskaznikéw

strefa maksymalna maksymalna maksymalny powierzchnia

planistyczna | nadziemna wysokos$é udziat powierz- biologicznie
intensywnos¢ zabudowy [m] | chni zabudowy czynna [%]
zabudowy [%]

SU 01-7,2 3-82,5 2-100 0-90

Strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH)

Profil podstawowy: teren handlu wielkopowierzchniowego, teren komunikacji, teren
zieleni urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j
Katalog przeznaczen profilu dodatkowego ustalonych dla stref handlu wielkopowierz-
chniowego: teren ustug, teren sktadow i magazyndw, teren elektrowni stonecznej,
teren zieleni naturalne,;.

Strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH) wyznaczono dla obiektéw istniejgcych,
na terenach na ktorych nie przewiduje sie zabudowy o funkcji mieszkaniowe;.

Dodatkowe profile funkcjonalne nadawano zgodnie z zapisami Studium uwarun-
kowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, obowigzujgcych miejsco-
wych planow zagospodarowania przestrzennego, uzytkdw gruntowych lub analizy
urbanistyczne;j.

W strefach funkcjonalno-przestrzennych, wyznaczonych w Studium jako G — gospo-
darcze, w ustalonych w planie ogélnym strefach planistycznych handlu wielkopo-
wierzchniowego, w profilu dodatkowym wprowadzono teren elektrowni stonecznej.

Tab. 8

zakres projektowanych wskaznikéw

strefa maksymalna maksymalna maksymalny powierzchnia

planistyczna | nadziemna wysokos¢ udziat biologicznie
intensywnos¢ zabudowy [m] | powierzchni czynna [%]
zabudowy zabudowy [%]

SH 0,7-4 10 — 28 25-100 10 -30

Strefa gospodarcza (SP)
Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzagdzonej, teren
ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j.
Katalog przeznaczen profilu dodatkowego ustalonych dla stref gospodarczych: teren
ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren waéd.
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Strefy gospodarcze (SP) wyznaczono na terenach produkcyjno-ustugowych, na pod-
stawie obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz
polityki przestrzennej zawartej w Studium.

Dodatkowe profile funkcjonalne nadawano zgodnie z zapisami Studium, obowigzu-
jacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, uzytkbw gruntowych
lub analizy urbanistyczne;j.

Tab. 9

zakres projektowanych wskaznikéw

strefa maksymalna maksymalna maksymalny powierzchnia

planistyczna | nadziemna wysokos$é udziat biologicznie
intensywnos¢ zabudowy [m] | powierzchni czynna [%]
zabudowy zabudowy [%]

SP 04-3 7,5-55 11-100 10-35

Strefa infrastrukturalna (Sl)

Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikaciji, teren ogro-
dow dziatkowych.

Katalog przeznaczen profilu dodatkowego ustalonych dla stref infrastrukturalnych:
teren ustug, teren produkcji, teren zieleni urzgdzonej, teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod.

Strefy infrastrukturalne (SI) wyznaczono dla duzych jednostek istniejgcych i plano-
wanych obiektéw infrastruktury technicznej, o powierzchni terenu powyzej 5000 m2
takich jak: obiekty Przedsiebiorstwa Wodociggéw i Kanalizacji, RTCN Olsztyn maszt
nadawczy, stacje elektroenergetyczne, obiekty Miejskiego Przedsiebiorstwa Energe-
tyki Cieplnej, obiekty Zaktadu Gospodarowania Odpadami Komunalnymi lub bioga-
zownia.

Strefy infrastrukturalne (Sl) o matej powierzchni, zlokalizowane wsrod istniejgce;j
zabudowy wielorodzinnej nie mogty byc¢ objete strefg wielofunkcyjng z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng (SW) ze wzgledu na brak mozliwosci spetnienia wy-
magania zapewnienia minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach
infrastrukturalnych, okreslonej w Rozporzgdzeniu (minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej 20%).

W strefach infrastrukturalnych (Sl), jesli byto to przestrzennie uzasadnione, wprowa-
dzano dodatkowe profile funkcjonalne: teren ustug, teren produkcji. Nadanie dodat-
kowych profili funkcjonalnych: teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren woéd wynikajg
z uzytkéw gruntowych.

Tab. 10
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zakres projektowanych wskaznikow

strefa maksymalna maksymalna maksymalny powierzchnia
planistyczna | nadziemna wysokos¢ udziat biologicznie
intensywnos¢ zabudowy [m] | powierzchni czynna [%]
zabudowy zabudowy [%]
Sl 0,1-3 3-55 10-100 10-80
lub nie lub nie lub nie okreslono
okreslono okreslono wartosci
wartosci wartosci

Strefa zieleni i rekreacji (SN)

Profil podstawowy: teren zieleni urzgdzonej, teren plazy, teren wod, teren
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Katalog przeznaczen profilu dodatkowego ustalonych dla stref zieleni i rekreac;ji:
teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren ustug nauki, teren
ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu.

Strefy zieleni i rekreacji (SN) wyznaczono w pierwszej kolejnosci na terenach:
Obszaru Chronionego Krajobrazu, laséw, parkow, skwerdow, miejskich terenow
zielonych, zwartych obszarach urzadzonej zieleni osiedlowej, terenach istniejgcych
ogrodow dziatkowych oraz na terenach przewidzianych na funkcje zieleni

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

W szczegdlnych sytuacjach, na podstawie dopuszczonej funkcji w obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uzytkdw gruntowych, analizy
urbanistycznej lub wnioskow do planu ogdlinego Olsztyna nadane zostaty strefa
zieleni i rekreacji (SN) o profilu dodatkowym: teren ustug sportu i rekreacji, teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii,
teren ustug turystyki, teren ustug nauki, teren ustug edukaciji, teren ustug zdrowia

i pomocy spotecznej.

Dodatkowy profil funkcjonalny w strefach zieleni i rekreacji (SN): teren zieleni
naturalnej, teren lasu wprowadzono w przypadkach, gdy byfo to przestrzennie
uzasadnione ze wzgledu na klase gruntu, stan istniejgcy lub zapisy obowigzujgcych
planow miejscowych.

W strefach zieleni i rekreacji (SN) ustanowionych dla terenéw ROD minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej okreslono na poziomie 70% i wiecej, w zaleznosci
od indywidualnych sytuacji przestrzennych.

W strefach zieleni i rekreacji (SN) znajdujgcych sie na terenie Obszaru Chronionego
Krajobrazu, dla ktérych dopuszczono ustugi wprowadzono wskazniki zabudowy
rowne O w celu ochrony trenu.

Tab. 11
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zakres projektowanych wskaznikow

strefa maksymalna maksymalna maksymalny powierzchnia
planistyczna | nadziemna wysokos$é udziat biologicznie
intensywnos¢ zabudowy [m] | powierzchni czynna [%]
zabudowy zabudowy [%]
SN 0-3 0-25 0-100 0-99,9
lub nie lub nie lub nie okreslono
okreslono okreslono wartosci
wartosci wartosci

Strefa cmentarzy (SC)
Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej,
teren ogrodoéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;.
Katalog przeznaczenh profilu dodatkowego ustalonych dla stref cmentarzy: teren
ustug kultu religijnego, teren zieleni naturalnej, teren lasu.

Strefy cmentarzy (SC) wyznaczono w obszarach istniejgcych cmentarzy wraz z uwz-
glednieniem rezerw pod ich poszerzenie wskazanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Tab. 12

zakres projektowanych wskaznikow

strefa maksymalna maksymalna maksymalny powierzchnia

planistyczna | nadziemna wysokos¢ udziat biologicznie
intensywnos¢ zabudowy [m] | powierzchni czynna [%]
zabudowy zabudowy [%]

SC nie okreslono nie okredlono | nie okreslono 30 -80
wartosci wartosci wartosci

Strefa otwarta (SO)
Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni
naturalnej, teren wod, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infra-
struktury techniczne;j.
Katalog przeznaczenh profilu dodatkowego ustalonych dla stref otwartych: teren
elektrowni stonecznej, teren elektrowni wodnej, teren zieleni urzgdzone;.

Strefy otwarte (SO) wyznaczono dla pozostatych terenéw niezabudowanych i nie-
przeznaczonych do zabudowy. Strefy otwarte obejmuja: cieki wodne, zbiorniki
wodne, rezerwaty, lasy, tereny rolne, uzytki ekologiczne, obszary cenne przyrodniczo
i objete formami ochrony przyrody, dzieki czemu zachowano ciggto$¢ korytarzy
ekologicznych.
Ponadto, strefy otwarte wyznaczono réwniez dla terenéw zarezerwowanych pod
korytarze transportowe drég, ktorych lokalizacja nie zostata potwierdzona ustaleniem
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linii rozgraniczajgcych, w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
badz decyzjach administracyjnych, natomiast ich lokalizacja jest znana na podstawie
projektow planow lub opracowan koncepcyjnych i wstepnych analiz dla danych in-
westycji. Wyznaczenie stref otwartych (z zakazem zabudowy) dla rezerw pod rozwaj
uktadu drogowego miasta.

Przy wyznaczaniu stref otwartych w profilu dodatkowym wprowadzono teren zieleni
urzgdzonej, wyjatkiem sg rezerwaty oraz strefy wyznaczone na terenie drég.

Strefami otwartymi (SO) objeto zbiorniki wodne oraz obszary wodno-btotne.

W wybranych strefach otwartych w profilu dodatkowym wprowadzono teren elektro-
wni stonecznej: dla terendw na ktérych znajdujg sie istniejgce instalacje oraz w jed-

nostkach urbanistycznych okreslonych w Studium jako strefy przemystowe,

dla terenéw zarezerwowanych pod pas drogowy, ktérych czes¢ jest mozliwa

do zagospodarowania pod funkcje elektrowni stoneczne.

Dodatkowy profil funkcjonalny — teren elektrowni wodnej otrzymaty strefy, na ktérych
realizowana jest wymieniona funkcja.

Tab. 13

zakres projektowanych wskaznikow

strefa maksymalna maksymalna maksymalny powierzchnia

planistyczna | nadziemna wysokos¢ udziat biologicznie
intensywnos¢ zabudowy [m] | powierzchni czynna [%]
zabudowy zabudowy [%]

SO 0,4-1 6-15 20-35 20-99,9
lub nie lub nie lub nie okreslono | lub nie
okreslono okreslono wartosci okreslono
wartosci wartosci wartosci

Strefa komunikacyjna (SK)

Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej
ruchu przyspieszonego, teren drogi gtdbwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej,
teren komunikaciji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej,
teren obstugi komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej.

Katalog przeznaczen profilu dodatkowego ustalonych dla stref komunikacyjnych:
teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren
zieleni urzgdzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod.

Profil dodatkowy teren zieleni urzgdzonej nadano strefom, ktére obejmujg parkingi
lub garaze dla ktérych przewidziano mozliwosc¢ przeksztatcenia pod funkcje
zwigzane z zielenig. Pozostate profile dodatkowe nadawano zgodnie z zapisami
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, uzytkow
gruntowych lub analizy urbanistyczne;j.
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Dodatkowy profil funkcjonalny w strefach komunikacyjnych — teren ustug handlu
detalicznego nadano obiektom zlokalizowanym w pasie drogowym.

Strefy komunikacyjne (SK) wyznaczono:

— na podstawie danych od zarzadcy drdg, drogi o klasie technicznej co najmniej
drogi zbiorczej lub wyzszej, na podstawie sposobu uzytkowania gruntu oraz stanu
prawnego, uwzgledniajgc istniejgcy pas drogowy, zgodnie z definicjg zawartg

w Ustawie o drogach publicznych*;

— zgodnie z zapisami w obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla obiektéw planowanych, ktorych lokalizacja jest potwierdzona
ustaleniem linii rozgraniczajgcych teren.

Wyijatek stanowig strefy w potnocno-wschodniej czesci Olsztyna, oznaczone

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jako KDG, ktdrych nie
okreslono jako strefy komunikacji, pomimo przyjetych zasad ze wzgledu na decyzje
zwigzane z przebiegiem potnocnej obwodnicy Olsztyna, znajdujg sie one w obszarze
dla ktorego nalezy przewidzie¢ szerszy wachlarz funkcjonalny, niz dopuszczony

w planie miejscowym.

W przypadku istniejgcych linii kolejowych strefy komunikacyjne (SK) wyznaczono
uwzgledniajgc istniejgcy obszar kolejowy, zgodnie z definicjg zawartg w Ustawie
o transporcie kolejowym®.

*Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2025 r.
poz. 889).

*Ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 687 ze zm.).

W strefach komunikacyjnych, obejmujgcych pasy drogowe drog publicznych, obliga-
toryjnie w profilu dodatkowym wprowadzono teren drogi zbiorczej, w niektérych
strefach wprowadzono dodatkowy profil funkcjonalny — teren ustug handlu
detalicznego, ze wzgledu na istniejgcg zabudowe w pasie drogowym. Istnieje wyjatek
od reguty, do stref komunikacyjnych obejmujgcych pas drogi ekspresowej nie dodano
w profilu dodatkowym zadnych dodatkowych funkcji.

Tab. 14

zakres projektowanych wskaznikéw

strefa maksymalna maksymalna maksymalny powierzchnia
planistyczna | nadziemna wysokos$é udziat biologicznie
intensywnos¢ zabudowy [m] | powierzchni czynna [%]
zabudowy zabudowy [%]
SK 1-2 25-12 70-100 0-30
lub nie lub nie lub nie okreslono | lub nie
okreslono okreslono wartosci okreslono
wartosci wartosci wartosci
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IV.2. Przyczyny wyznaczenia obszaréw uzupetniania zabudowy (OUZ)

Obszar uzupetnienia zabudowy, zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), stanowi
fakultatywny element planu ogoélnego. Jego wyznaczenie warunkuje jednak realizacje
nowych obiektéw budowlanych (poza wyjgtkami wymienionymi w art. 61 ust. 3 tejze
ustawy) w drodze decyzji o warunkach zabudowy. Brak wyznaczonego obszaru uzu-
petnienia zabudowy skutkuje potrzebg obejmowania terenéw o réznych funkcjach

z dopuszczong realizacjg obiektéw budowlanych w danych strefach, ustaleniami
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Wyjgtkiem od tej reguty jest
przepis art. 61 ust. 1a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.), stanowigcy, ze wszelkie inwestycje zmieniajgce
zagospodarowanie terenu w sposob inny niz budowa obiektu budowlanego lub od-
budowa, rozbudowa i nadbudowa istniejgcych obiektéw nie wymagajg potozenia
terenu inwestycji w obszarze uzupetnienia zabudowy.

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie spo-
sobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U.
z 2024 r. poz. 729) szczegdtowo okresla metodyke wyznaczania omawianego obsza-
ru, opierajgc sie na istotnym aspekcie wprowadzenia narzedzia, jakim jest potrzeba
zahamowania niekontrolowanego rozlewania sie zabudowy oraz umozliwienie
dalszej realizacji zabudowy na zasadzie kontynuacji i uzupetniania istniejgcego
zagospodarowania, z jednoczesnym poszanowaniem jakosci przestrzeni miejskiej
oraz srodowiska naturalnego.

Elementem wyjsciowym przy wyznaczaniu obszaru uzupetnienia zabudowy byto
zgromadzenie danych o budynkach, pochodzgcych z ewidencji gruntéw i budynkoéw
m. Olsztyna i powiatu olsztynskiego (w zakresie sgsiednich gmin: Stawiguda, Jonko-
wo, Dywity i Purda) oraz bazy danych obiektéw topograficznych (BDOT 500 i BDOT
1000), aktualnych na dzieh nie wczesniejszy niz dzien przystgpienia do sporzgdzenia
planu ogolnego tj. 25 wrzesnia 2024 r. (zgodnie z Uchwatg nr V/62/24 Rady Miasta
Olsztyna z dnia 25 wrzesnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia Planu
Ogdlnego Olsztyna), wyselekcjonowanie sposréd nich budynkdéw przemystowych,
budynkéw handlowo — ustugowych, budynkéw biurowych, budynkéw szpitali i innych
budynkow opieki zdrowotnej, budynkéw oswiaty, nauki i kultury oraz budynkéw spor-
towych, budynkéw mieszkalnych oraz pozostatych budynkéw niemieszkalnych

(np. restauracji, hoteli, baréw, wiat przystankowych itp.).

Jedng z metod wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy jest etapowa analiza
zwartosci zabudowy i polega ona na tym, ze sposréd w/w wyselekcjonowanych
budynkow okresla sie ich zgrupowania, co oznacza, ze obrys kazdego budynku

w grupie minimum 5 budynkéw powinien znajdowac sie w odlegtosci maksymalnie
100 m od obrysu co najmniej jednego innego budynku w tym zgrupowaniu. Od tak
wyznaczonych zbiorow wyznacza sie bufor wynoszacy 50 m od obrysu w/w budyn-
kow w zgrupowaniu, w wyniku czego powstajg wstepne obszary. Mogg one posiadacé
luki, ktére mozna wstepnie uzupetnic, jednak pod warunkiem, ze ich powierzchnia nie
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jest wieksza niz 5000 m?. Nastepnie, od granic tak wygenerowanych terenéw wyzna-
cza sie krzywa, ktéra przebiega w odlegtosci 40 m do wnetrza tych terenéw, a pows-
tatg przez ten zabieg powierzchnie odciecia odejmuje sie od powstatego obszaru.

Inna metoda, z ktérej skorzystano przy projektowaniu obszaru uzupetnienia zabudo-
wy w planie ogolnym Olsztyna byto zastosowanie dedykowanej do tego celu aplikaciji
— APP2 (wtyczka do ogodlnodostepnego programu QGIS), udostepnionej przez Minis-
terstwo Rozwoju i Technologii. W wyniku wykorzystania w/w wtyczki APP2 powstat
rdzen obszaru uzupetnienia zabudowy (Rysunek 21), ktory zgodnie z przepisami
Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy

(Dz. U. z 2024 r. poz. 729) podle gat dalszym modyfikacjom.

l\r'\

-
N\ x\x

Oznaczenia: N

Budynki (zgodnie z zasadami
wyznaczania OUZ)

Obszar uzupetnienia zabudowy
wyznaczony zgodnie z rozporzgdzeniem
(Dz.U. 2024.729)

0 1 2 3 km

Rys. 21. Rdzen obszaru uzupetnienia zabudowy na terenie Olsztyna

Zgodnie z §1 ust. 4 w/w Rozporzagdzenia, rdzen obszaru uzupetnienia zabudowy
podlegat ograniczeniom (jego powierzchnia zostata pomniejszona), majgc na wzgle-
dzie lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng miasta (Rysunek 22). Ponizej
przedstawione zostaty generalne zasady wprowadzania przedmiotowych ograniczen.

1. Rdzen obszaru uzupetnienia zabudowy ograniczony zostat dla wszystkich terenéw
objetych obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Zwigzane jest to z faktem, ze wszelkie zamierzenia budowlane realizowane sg na
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tych terenach na podstawie w/w planéw miejscowych i nie sg wydawane dla nich
decyzje o warunkach zabudowy.

2. Rdzen obszaru uzupetnienia zabudowy ograniczony zostat dla terendéw objetych
wybranymi, wymienionymi ponizej przystgpieniami do sporzgdzenia mpzp:

a) Uchwata Rady Miasta Olsztyna Nr XXXVI1/639/17 z dnia 28 czerwca 2018 r.

w sprawie przystgpienia do sporzagdzenia ,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Zimowej i Jesiennej w Olsztynie”; ZIMOWA —
JESIENNA;

b) Uchwata Rady Miasta Olsztyna Nr XVI111/320/20 z dnia 26 lutego 2020 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go otoczenia jeziora Ukiel w Olsztynie — rejon Gutkowo — Potudnie”, zmieniona uch-
watg Nr LVI1/890/23 RM Olsztyna z dnia 22 lutego 2023 r. w sprawie sporzgdzenia
.Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego otoczenia jeziora Ukiel

w Olsztynie — rejon Gutkowo — Potudnie w podziale na cze$¢ A i czes¢ B.”; UKIEL —
GUTKOWO - potudnie cz. B;

c) Uchwata Rady Miasta Olsztyna Nr VI/81/24 z dnia 30 pazdziernika 2024 r. w spra-
wie przystgpienia do sporzadzenia ,Miejscowego planu zagospodarowania przest-
rzennego dla terenu potozonego w potnocnej czesci dzielnicy Redykajny

w Olsztynie”; REDYKAJNY — POLNOC;

d) Uchwata Rady Miasta Olsztyna Nr XVI11/249/25 z dnia 24 wrzesnia 2025 r. w spra-
wie przystgpienia do sporzgdzenia ,Miejscowego planu zagospodarowania przest-
rzennego dla terenu potozonego na wschod od granicy linii kolejowej nr 353,
ograniczonego ulicg Armii Krajowej i przedtuzeniem ulicy Rolnej, obejmujgcego
zachodnig czes¢ jeziora Kortowskiego w Olsztynie”; JEZIORO KORTOWSKIE —
ZACHOD.

Przeksztatcenia funkcjonalno-przestrzenne tych obszarow winny odbywac sie

w sposob skoordynowany i zaplanowany, gwarantujgcy prawidtowy rozwoj sieci
drogowej, infrastruktury technicznej czy infrastruktury spotecznej (np. lokalizacje
odpowiednich ustug towarzyszgcych zabudowie mieszkaniowej), a plan miejscowy
jako podstawowy i najpetniejszy instrument ksztattowania przestrzeni, zapewni
realizacje w/w aspektow.

3. Rdzen obszaru uzupetnienia zabudowy ograniczony zostat dla terenow, ktore lezg
w pasie kolejowym oraz w buforze od obszaréw kolejowych. Buforem tym jest przyle-
gty do obszaru kolejowego pas gruntu, wzdtuz linii kolejowych, usytuowany po obu
ich stronach, przeznaczony do zapewnienia bezpiecznego prowadzenia ruchu kole-
jowego. Zgodnie z wnioskiem PKP, budowle i budynki mogg by¢ usytuowane w od-
legtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym ze odlegtos¢

ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m.

4. Rdzen obszaru uzupetnienia zabudowy ograniczony zostat dla terenéw, ktére lezg
w Obszarze Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny. Zabieg ten, tgcznie
z przypisaniem tych terenow ochronnych do odpowiednich stref planistycznych
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tj. przede wszystkim do stref otwartych i stref zieleni rekreacji (poza terenami
zabudowanymi, ktére zgodnie z zapisami obowigzujgcych miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego przypisane zostaty do stref wielofunkcyjnych
z zabudowg mieszkaniowg lub do stref ustugowych) miat na celu ich ochrone.

5. Rdzen obszaru uzupetnienia zabudowy ograniczony zostat dla terenow, ktére lezg
w strefach zagrozenia powodziowego 1% i 10% oraz w strefie ochrony watow
przeciwpowodziowych. Analogicznie do pkt 4 wyzej wymienione ograniczenie miato
na celu ochrone obszaréw potencjalnie zagrozonych powodzig a ich zagospodaro-
wanie mozliwe bytoby jedynie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktéry w sposéb kompleksowy reguluje kwestie wymagan tadu
przestrzennego i potrzebe zrobwnowazonego rozwoju.

6. Rdzen obszaru uzupetnienia zabudowy ograniczony zostat w wiekszosci dla tere-
now wchodzgcych w sktad systemu srodowiska naturalnego oraz terenéw zieleni
miejskiej takich jak: obszary zieleni urzgdzonej, parkowej i izolacyjnej, obszary zieleni
nieurzgdzonej — krajobrazowej, tereny laséw ochronnych, tereny ogrodow dziatko-
wych, tereny cmentarzy, wyznaczonych w Studium jako elementy miejskiego
systemu $rodowiska przyrodniczego. Miato to na celu ochrone tych terenéw przed
ich przeksztatcaniem oraz stanowito to wyraz gtéwnej zasady przyjetej przy tworze-
niu Planu ogdlnego Olsztyna — zachowanie ciggtosci polityki przestrzennej miasta
wskazanej w Studium.

Oznaczenia: % \
Budynki (zgodnie z zasadami - S \
wyznaczania OUZ) - \Q
Obszar uzupetnienia zabudowy \ N~

wyznaczony zgodnie z rozporzadzeniem S =
(Dz.U. 2024.729) N=\ ‘-

Pomniejszenie obszaru uzupetnienia zabudowy 1 \

0 1 2 3km ¥ o

Rys. 22. Ograniczenia rdzenia obszaru uzupetnienia zabudowy na terenie Olsztyna
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Kolejnym krokiem, wykonanym przy projektowaniu obszaru uzupetnienia zabudowy,
byto powigekszanie rdzenia obszaru uzupetnienia zabudowy, jednak w sposob
ograniczony, zarowno w zakresie samej powierzchni tych powiekszen, jak i ich
celowosci, czyli uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania i polityke przestrzenng
miasta. Lgczna, maksymalna powierzchnia mozliwych rozszerzen (powiekszen) byta
obliczona wedtug §1 ust. 5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia

2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy

w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729) i dla Olsztyna wyniosta
237,0625 ha.

Ponizej wskazano przyjete zasady powiekszenia obszaru rdzenia w Planie

1. Warunkiem, wynikajgcym z przepiséw prawa, byt fakt, ze niedopuszczalnym byto
wyznaczenie odrebnego obszaru uzupetnienia zabudowy. Jego wyznaczenie uwa-
runkowane byto istnieniem w sgsiedztwie odpowiedniej czesci rdzenia, ktéry mogtby
zosta¢ powiekszony. Zasada ta oddaje idee wprowadzenia OUZ, czyli umozliwienie
realizacji obiektow budowlanych na podstawie decyzji o warunkach zabudowy;,

na obszarach juz zagospodarowanych, na zasadzie kontynuaciji i uzupetnienia juz
istniejgcej zabudowy o okreslonej w Planie funkcji w strefie, bez wprowadzania
konfliktow przestrzennych i obnizenia jakosci przestrzeni miejskiej.

2. Nie byto obligatoryjne powiekszanie rdzenia obszaru uzupetnienia zabudowy,
dostosowujgc jego geometrie w stosunku do granic dziatek czy granic strefy.
Rozszerzenia takie miaty miejsce w sytuacjach przestrzennie uzasadnionych,
po wczesniejszych odpowiednich analizach terenu.

W wyniku odpowiednich analiz rdzen obszaru uzupetnienia zabudowy rozszerzono
(Rysunek 23) na terenach ujetych przede wszystkim w strefach wielofunkcyjnych

z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, wielofunkcyjnych z zabudowg mieszka-
niowg jednorodzinng, strefach ustug, strefach gospodarczych, nie objetych miejsco-
wymi planami zagospodarowania przestrzennego, jednak charakteryzujgcych sie juz
uksztattowang strukturg funkcjonalno-przestrzenng, z rozwinietg siecig drég oraz
infrastrukturg techniczng, czy tez posiadajgcych zaplecze infrastruktury spoteczne.
Ewentualna nowa zabudowa na tych obszarach lokalizowana mogtaby by¢ poprzez
kontynuacje i uzupetnianie juz istniejgcej.

W wyjatkowych sytuacjach, obszar rdzenia powiekszono w granicach stref zieleni

i rekreacji (SN) jednak wtedy, gdy w strefach tych dopuszczony byt wachlarz ustug
dodatkowych, takich jak np.: ustugi sportu i rekreac;ji, ustugi turystyki, ustugi
gastronomii, handlu detalicznego, itp.

Celem tych powiekszen byto w wiekszosci umozliwienie albo rozwoju albo ewentual-
nie lokalizowanie nowej zabudowy wybranych funkcji ustugowych w strefach zieleni
i rekreacji sgsiadujgcych ze strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg mieszkaniowa.
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wyznaczony zgodnie z rozporzadzeniem
(Dz.U. 2024.729) b:

[ Rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy

0 1 2 3km ’/‘

Oznaczenia: ~t ' s i
17 Budynki (zgodnie z zasadami k\-\,""“\ i) t
wyznaczania OUZ) (\ t :
[/ Obszar uzupetnienia zabudowy KT
NN
1

Rys. 23. Rozszerzenia rdzenia obszaru uzupetnienia zabudowy na terenie Olsztyna

Sumaryczna powierzchnia powiekszen wyniosta 225,05 ha, co stanowito ok. 95%
granicznej powierzchni rozszerzen obszaru uzupetnienia zabudowy. Ostateczny
ksztatt Obszaru Uzupetnienia Zabudowy w Olsztynie przedstawiono na ponizszym
Rysunku 24.
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Rys. 24. Obszar uzupetnienia zabudowy na terenie Olsztyna

IV.3. Przyczyny wyznaczenia obszaru zabudowy srédmiejskiej

Obszar Zabudowy Srédmiejskiej jest to element fakultatywny, ktéry moze byé okres-
lony w planie ogdélnym — zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. b ustawy o planowaniu

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

Wg definicji podanej w ww. ustawie, obszar zabudowy srodmiejskiej jest to potozony
w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;.

Granice OZS wynikajg z ciggtosci polityki przestrzennej i opierajg sie na wyznaczonej
w Studium, Strefie Srodmiejskiej Centrum, z wylgczeniem wybranych terendw,
ktorych juz uksztattowany, mniej zwarty sposéb zagospodarowania wskazuje na
potrzebe ochrony przed nadmiernym zageszczaniem.

Ustalenie OZS pozwala dostosowaé proces inwestycyjny do intensywnej zabudowy
centrum miasta, w tym do uwarunkowan zwartej zabudowy historycznej. W konsek-
wencji pozwala na realizacje celdw polityki przestrzennej okreslonej w Studium,
jakimi sg m.in., koncentracja ustug ponadlokalnych i ogélnomiejskich w centrum,
realizacja mieszkalnictwa wielorodzinnego z ustugami o wysokiej intensywnosci,
intensyfikacja wykorzystania terenéw centrum, rewitalizacja kwartatow mieszkalno-
ustugowych zabudowy historycznej, dopuszczalne uzupetnienia istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowe;j.
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W planie ogoinym Olsztyna do obszaru zabudowy srédmiejskiej (Rysunek 25)
zaliczono obszar miasta obejmujgcy Stare Miasto, tradycyjne centrum administra-
cyjno-kulturalno-ustugowe, tereny srodmiejskie z lokalnymi zespotami ustugowymi,
tereny rozwojowe Scistego centrum a takze historyczng i nowg zabudowe miesz-
kaniowg sgsiadujgcg bezposrednio z ogdlnomiejskimi terenami ustugowymi,

a w szczegolnosci:

a) sciste centrum, uksztattowane urbanistycznie, w skfad ktérego wchodza:

— Stare Miasto z przylegtymi ulicami S. Pienieznego, Jednosci Stowianskiej

i F. Nowowiejskiego;

— zabudowe mieszkalng i ustugowg obejmujgcg ul. 11 Listopada, al. M. J. Pitsud-
skiego do ul. A. Mickiewicza po stronie pétnocnej i Hali Urania po stronie
potudniowej;

— zabudowe ustugowg i mieszkalno-ustugowg wzdtuz ulic F. Szrajbera,

S. Pienieznego i 1 Maja;

b) poszerzone centrum:

— rejon Zakola Lyny w tym ul. R. Knosalty i al. Niepodlegtosci;

— tereny historycznej zabudowy Goérnego i Dolnego Przedmiescia ( rejon ulic

T. Kosciuszki, Dgbrowszczakow, Partyzantéw, M. Curie-Sktodowskiej, Wyzwolenia,
al. Warszawskiej i Grunwaldzkiej);

— lokalne centra ustugowe (rejony: Dworca Gtéwnego, Dworca Zachodniego,
Filharmonii, ul. W. Barczewskiego i al. Warszawskiej);

— potencjalne zespoty ustugowe i ustugowo-mieszkaniowe w rejonie dawnych koszar
przy ulicach Gietkowskiej i Bohateréw Bitwy Warszawskiej 1920;

c) zespoty zabudowy mieszkalno-ustugowej w rejonie ulic: Dworcowej, W. Ket-
rzynskiego, Kotobrzeskiej, Pana Tadeusza oraz w rejonie ulic: W. Osinskiego,
W. Barczewskiego, al. Niepodlegtosci, T. Kosciuszki, E. Plater i Zotnierskiej.

Ustalenie OZS na w/w terenach ma konsekwencje dla dalszego procesu
inwestycyjnego.

Na Obszarze Zabudowy Srédmiejskiej istnieje mozliwo$é ustalenia w planach
miejscowych i w decyzjach o warunkach zabudowy nizszego minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej niz ustalono to w planie ogélnym dla danej strefy
planistycznej (2/3 wartosci wskazanej dla strefy).

W Rozporzgdzeniu w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie, dla Obszaru Zabudowy Srédmiejskiej ztagodzone zostaty
wymagana dotyczgce odlegtosci miedzy obiektami budowlanymi, wymaganym cza-
sem nastonecznienia pokoi mieszkalnych i pomieszczen przeznaczonych

do zbiorowego przebywania dzieci oraz placéw zabaw dla dzieci.
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Rys. 25. Obszar zabudowy srodmiejskiej na terenie Olsztyna
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Wykaz obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego

W nawiasie podano numer planu wg rejestru planéw, nazwa zwyczajowa planu
zostata wygrubiona.

1. (002) Zmiana miejscowego planu szczegdtowego zagospodarowania przestrzen-
nego otoczenia jeziora Ukiel — rejon Gutkowo (zmiana lokalizacji gtbwnej przepompo-
wni sciekdéw sanitarnych), Uchwata RM Nr XXX/342/97 z dnia 26.02.1997 r.

(Dz. U. Woj. Ol. Nr 9, poz. 108 z dn.27.03.97 r.)

GUTKOWO-przepompownia

2. (004) Zmiana miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego
m. Olsztyna oraz planu szczegétowego UN-8, BRZEZINY-POZORTY w Olsztynie,
Uchwata RM Nr XXXV1/413/97 z dnia 25.06.1997 r. (Dz. Urz. Woj. OIl. Nr 21/97
zdn.11.07.97 r.)

BRZEZINY-POZORTY

3. (006) Zmiana miejscowego planu szczegétowego zagospodarowania przestrzen-
nego Dzielnicy Redykajny w Olsztynie w rejonie ul. Hozjusza obr. 156 dziatki

Nr 3/11i 6, Uchwata RM Nr X1X/290/99 z dnia 25.11.1999 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-
Maz. Nr 83, poz. 1493 z dn.16.12.1999 r.)

Hozjusza (obr. 156 dziatki Nr 3/11 i 6)

4. (007) Zmiana miejscowego planu szczego6towego zagospodarowania przestrzen-
nego Dzielnicy Redykajny w Olsztynie ul. Hozjusza obr. 156 dz. Nr 36, Uchwata RM
Nr XXIV/479/2000 z dnia 16.02.2000 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Maz. Nr 19, poz. 294
zdn.22.03.2000 r.)

Hozjusza obr. 156 dz. Nr 36

5. (008) Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
m. Olsztyna dla terenu miedzy ulicami: Jagiellonska, H. Sawickiej, Katowickg, Rataja
i Chetminskag, Uchwata RM Nr XXXII/571/2000 z dnia 28.06.2000 r. (Dz. Urz. Wo;j.
Warmin.-Maz. Nr 47, poz. 641 z dn.09.08.2000 r.)

JAGIELLONSKA-CHELMINSKA

6. (010) Zmiana miejscowego planu szczegdtowego zagospodarowania przestrzen-
nego Dzielnicy Gutkowo w Olsztynie Miejscowy plan szczegétowy
zagospodarowania przestrzennego Osiedla Gutkowo - Rejon ulic Podbipiety

i Skrzetuskiego, Uchwata RM Nr LI11/800/2001 z dnia 14.11.2001 r. (z. Urz. Woj.
Warmin.-Maz Nr 130 poz.1787 z dn. 29.11.2001r.)

GUTKOWO-Podbipiety

7. (011) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla Gutkowo
w Olsztynie — rejon ulicy Zurawiej, Uchwata RM Nr LV/829/2001 z dnia 19.12.2001 .
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 14 poz. 257 z dn. 30.01.2002 r.)
GUTKOWO-Zurawia

8. (012) Zmiana planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna
w rejonie ulicy Sielskiej obreb 47, dziatki Nr 48/1, 48/3 i czesci dziatki Nr 48/4,
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Uchwata RM Nr LV/830/2001 z dnia 19.12.2001 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur.

Nr 14 poz. 258 z dn. 30.01.2002 r.) DAJTKI-Sielska

9. (014) Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
m. Olsztyna dla terenu potozonego przy Al. Marszatka J. Pitsudskiego, miedzy halg
sportowg ,URANIA” a PI. Inwalidéw Wojennych, Uchwata RM Nr LXI11/925/02 z dnia
22.05.2002 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 90, poz. 1333 z dn.24.07.2002 r.)
URANIA

10. (015) Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
m. Olsztyna w rejonie ulicy Kujawskiej, Uchwata RM Nr V/45/03 z dnia 29.01.2003 r.
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 23,poz. 350 z dn.28.02.2003 r.)

KUJAWSKA

11. (016) Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
m. Olsztyna w rejonie ulicy Borowej, Uchwata RM Nr V/46/03 z dnia 29.01.2003 r.
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 23, poz. 351 z dn.28.02.2003 r.

BOROWA

12. (017) Zmiana miejscowego planu szczegotowego zagospodarowania przestrzen-
nego dzielnicy Redykajny w Olsztynie, dziatka Nr 44, obreb155, Uchwata RM

Nr 1X/94/03 z dnia 30.04.2003 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 73 poz. 1109
zdn. 2.06.2003 r.)

dziatka Nr 44, obreb 155

13. (018) Zmiana planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego m. Olsztyna dla
dziatki Nr 12, obreb 24 potozonej przy ul. Oficerskiej w Olsztynie, Uchwata RM

Nr X/151/03 z dnia 28.05.2003 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 93 poz. 1316

z dn. 30.06.2003r.)

OFICERSKA

14. (019) Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego BRZEZINY
- POZORTY w czesci obejmujgcej pas drogowy ulicy Tuwima w Olsztynie, Uchwata
RM Nr XI/177/03 z dnia 25.06.2003 r. (z. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 114 poz. 1535
z dn. 30.07.2003r.)

TUWIMA

15. (020) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna dla
terenu CENTRUM, Uchwata RM Nr XI111/212/03 z dnia 27.08.2003 r. (Dz. Urz. Wo;.
Warmin.-Mazur. Nr 147 poz. 1806 z dn. 18.09.2003 r.)

CENTRUM

16. (021) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla Gutkowo
w Olsztynie — rejon ulic Wotodyjowskiego i Battyckiej, Uchwata RM Nr XX/280/03

z dnia 17.12.2003 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 6 poz. 123 z dn.19.01.2004 r.)
GUTKOWO-Wotodyjowskiego-Baltycka

17. (022) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenéw Uniwersytetu
Warminsko — Mazurskiego w Kortowie — miasto Olsztyn, Uchwata RM Nr XX/281/03z
dnia 17.12.2003 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 6 poz. 124 z dn. 19.01.2004r.)
KORTOWO-UWM
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18. (023) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna dla
terenu potozonego w potudniowej czesci miasta w rejonie ulicy Bartgskiej — ,KORTO-
WO-SADY”, Uchwata RM Nr XXI1/321/04 z dnia 25.02.2004 r. (Dz. Urz. Woj. War-
min.-Mazur. Nr 44 poz. 550 z dn. 05.04.2004r.)

KORTOWO-SADY

19. (024) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna dla
terenu potozonego w potudniowej czesci dzielnicy Redykajny w Olsztynie, Uchwata
RM Nr XXV111/395/04 z dnia 30.06.2004 r. (Dz. Urz. Woj. Warmih.-Mazur. Nr 102
poz. 1288 z dn. 02.08.2004r.)

REDYKAJNY-POLUDNIE

20. (025) Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Olsztyna dla terenu miedzy ulicami: Jagiellonska, H. Sawickiej, Katowicka, Torunska,
Rataja i Chetminska, Uchwata RM Nr XXV111/394/04 z dnia 30.06.2004 r. (Dz. Urz.
Woj. Warmin.-Mazur. Nr 102 poz. 1287 z dn. 02.08.2004r.)
ZATORZE-Jagiellonska-Chetminska

21. (026) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna dla
terenu potozonego miedzy ulicg Lubelskg, bocznicg kolejowg a granicg miasta
Olsztyn, Uchwata RM Nr XXXVI1/475/04 z dnia 1.12.2004 r. (Urz. Woj. Warmin.-
Mazur. Nr 191 poz. 2723 z dn. 17.12.2004r.)

Dzielnica Przemystowa WSCHOD 2

22. (027) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego CENTRUM SPORTO-
WEGO przy Al. Marszatka J. Pitsudskiego w Olsztynie, Uchwata RM

Nr XXXVI11/473/04 z dnia 1.12.2004 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 197

poz. 2829 z dn. 31.12.2004r.)

CENTRUM SPORTOWE

23 (028) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna dla
terenu Srodmiescia miedzy ulicami Feliksa Szrajbera, Niepodlegtosci i rzekg Ltyna,
Uchwata RM Nr XXXVI1/474/04 z dnia 1.12.2004 r. (Dz. Urz. Woj. Warmih.-Mazur.
Nr 197 poz. 2830 z dn. 31.12.2004r.)

ZAKOLE LYNY

25 (029) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna dla
terenu potozonego miedzy ulicg Lubelska, linig kolejowg a granicg miasta Olsztyn,
Uchwata RM Nr XXXVI11/492/04 z dnia 29.12.2004 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur.
Nr 11 poz. 228 z dn. 09.02.2005r.)

TRACK-WSCHOD

26 (030) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna w rejo-
nie ulicy Sielskiej (obreb 47, dziatka 48/1, 48/3 i czesci dziatki 48/4), Uchwata RM

Nr XXXVI11/493/04 z dnia 29.12.2004 r. (Dz. Urz. Woj. Warmih.-Mazur. Nr 11 poz. 229
z dn. 09.02.2005r.)

DAJTKI-Stacja benzynowa

27 (031) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dzielnicy Redykajny
w Olsztynie dla dziatki nr 1/1 obr.154, potozonej przy ul. Cietrzewiej, Uchwata RM
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Nr XXXVI1/472/04 z dnia 01.12.2004 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur.Nr 45 poz. 636
z dn. 22.04.2005r.)
REDYKAJNY-Cietrzewia

28 (032) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyn dla tere-
nu potozonego miedzy ulicg Towarowg a bocznicg kolejowg Stomilu-Olsztyn S.A.,
Uchwata RM Nr XLIII/561/05 z dnia 15.04.2005 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur.

Nr 44 poz. 634 z dn. 21.04.2005r.)

Dzielnica Przemystowa WSCHOD 1

29 (033) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
miedzy ulicami Sielskg i Rolng na osiedlu Dajtki w Olsztynie, Uchwata RM

Nr XLIV/580/05 z dnia 27.04.2005 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 67 poz. 939
zdn. 07.06.2005r.)

DAJTKI-Sielska-Rolna

30 (034) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Olsztyna, ul. Jagielloh-
ska — KOSZARY, Uchwata RM Nr XLV/599/05 z dnia 25.05.2005 r. (Dz. Urz. Woj.
Warminh.-Mazur. Nr 75 poz. 1090 z dn. 20.06.2005r.)

Jagiellonska-KOSZARY

31 (035) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Olsztyn — Jaroty B-11,
Uchwata RM Nr XLV1/614/05 z dnia 22.06.2005 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur.
Nr 91 poz. 1240 z dn. 12.07.2005r.)

Jaroty B-11

32 (037) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Lasu Miejskiego w Olsz-
tynie, Uchwata RM Nr LV/748/06 z dnia 25.01.2006 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur.
Nr 32 poz. 695 z dn. 02.03.2006r.)

LAS MIEJSKI

33 (038) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna dla te-
renéw zieleni wokot Starego Miasta zawartych miedzy ulicami: Wyzwolenia, F. Nowo-
wiejskiego, Jednosci Stowianskiej, S. Pienieznego, rzekg tyng, ulicami M. Mochnac-
kiego, Grunwaldzkg, M. Kromera, i linig kolejowg Olsztyn — Warszawa/Gdansk,
Uchwata RM Nr LV/747/06 z dnia 25.01.2006 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 29
poz. 641 z dn. 22.02.2006r.)

PLANTY

34 (041) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Olsztyna, ul.
Artyleryjska — Koszary, Uchwata RM Nr LXVI1/837/06 z dnia 06.09.2006 r. (Dz. Urz.
Woj. War-min.-Mazur. Nr 154 poz. 2249 z dn. 18.10.2006r.)

Artyleryjska — KOSZARY

35 (042) Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Olsztyna, dla terenu przy ul. Torunskiej w obszarze dziatki 97/22 obreb 23, Uchwata
RM Nr LXVI1/838/06 z dnia 06.09.2006 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 147
poz. 2174 z dn. 03.10.2006r.)

TORUNSKA-zmiana
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36 (043) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna — rejon
Pieczewo, Uchwata RM Nr X1/119/07 z dnia 30.05.2007 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-
Mazur. Nr 102 poz. 1462 z dn. 16.07.2007r.)

PIECZEWO

37 (044) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego otoczenia jeziora Ukiel,
rejon Likusy w Olsztynie, Uchwata RM Nr XIV/171/07 z dnia 29.08.2007 r. (Dz. Urz.
Woj. Warmin.-Mazur. Nr 148 poz. 1929 z dn. 5.10.2007 r.)

UKIEL-LIKUSY

38 (045) Zmiana ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Brzeziny-
Pozorty” w Olsztynie, przy ulicach Dubiskiego i Olszewskiego, Uchwata RM

Nr XXIV/300/08 z dnia 26.03.2008 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 75 poz. 1426
z dn. 13.05.2008r.)

BRZEZINY-sklep

39 (046) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna otocze-
nia jeziora Skanda, Uchwata RM Nr XXVI1/339/08 z dnia 25.06.2008 r. (Dz. Urz. Woj.
Warmin.-Mazur. Nr 122 poz.2027 z dn.6.08 2008 r.)

SKANDA

40 (047) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, Olsztyn — Park Central-
ny, Uchwata RM Nr XXX/371/08 z dnia 27.08.2008 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur.
Nr 162 poz.2304 z dn.15.10 2008r.)

PARK CENTRALNY

41 (048) Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego otoczenia
jeziora Ukiel w Olsztynie — rejon Daijtki, Uchwata RM Nr LI1/599/09 z dnia
16.11.2009 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 189 poz.2574 z dn.14.12 2009 .)
UKIEL-DAJTKI

42 (049) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego
na osiedlu Dajtki w Olsztynie w rejonie skrzyzowania ulic Rolnej i Ktosowej,
Uchwata RM Nr LVII/655/10 z dnia 27.01.2010 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur.
Nr 23 poz.562z dn. 1.03 2010 r.)

DAJTKI-Rolna-Kiosowa

43 (050) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu przy ul. Boe-
nigka w Olsztynie — ,Niebieski Parasol”, Uchwata RM Nr VI11/61/11 z dnia

11.03.2011 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 34 poz.603 z dn. 29.03 2011r.)
NIEBIESKI PARASOL

44 (051) Zmiana ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
potozonego w potudniowej czesci dzielnicy Redykajny w Olsztynie”, przy ul. Zbiczej,
Uchwata RM Nr VI1/62/11 z dnia 11.03.2011 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 36

poz.614 z dn. 31.03 2011r.)

ZBICZA

45 (053) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci terenu dawnych
Koszar przy Al. Warszawskiej w Olsztynie, Uchwata RM Nr VII/60/11 z dnia
11.03.2011 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. Nr 42 poz.701 z dn. 11.04 2011r.)
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KOSZARY-Warszawska

46 (055) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jeziora Ukiel w Olszty-
nie, Uchwata RM Nr XXII/372/12 z dnia 25.04.2012 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur.
poz. 1748 z dn. 1.06. 2012r.)

JEZIORO UKIEL

47 (056) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego otoczenia jeziora Sigi-
nek (Podkdéwka) w Olsztynie, Uchwata RM Nr XXII1/411/12 z dnia 30.05.2012 r.
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 1766 z dn. 4.06. 2012r.)

PODKOWKA

48 (058) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Brzeziny — Pozorty”
dla terenu potozonego w granicach Os. Brzeziny oraz przylegtych terenow Osiedli
Kortowo i Jaroty, Uchwata RM Nr XXIV/437/12 z dnia 27.06.2012 r. (Dz. Urz. Wo.
Warmin.-Mazur. poz. 2160 z dn. 26.07. 2012r.)
BRZEZINY-POZORTY-aktualizacja

49 (059) Zmiana Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Olsztyna terenow zieleni wokét Starego Miasta przy ul. F. Nowowiejskiego — dla
terenu ustug 2UT, Uchwata RM Nr XXIV/435/1 z dnia 27.06.2012 r. (Dz. Urz. Wo.
Warmin.-Mazur. poz. 2248 z dn. 07.08.2012r.)

PLANTY-MLYN

50 (060) Zmiana Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw
Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie dla terendbw potozonych w rejonie
skrzyzowan ulicy Benedykta Dybowskiego z Alejg Warszawskg oraz ulicg Kurta
Obitza w Olsztynie, Uchwata RM Nr XXVII1/510/12 z dnia 31.10.2012 r. (Dz. Urz.
Woj. Warmin.-Mazur. poz. 3760 z dn. 28.12. 2012r.)

DYBOWSKIEGO-OBITZA

51 (061) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul.Siewnej —
Daijtki w Olsztynie, Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu przy
ul.Siewnej — Dajtki w Olsztynie., Uchwata RM Nr XXXVI11/658/13 z dnia 15.05.2013 r.
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 2122 z dn. 14.06.2013r.)

DAJTKI-Siewna

52 (062) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu w rejonie
Oczyszczalni Sciekéw tyna, Os. Redykajny w Olsztynie i zmiana miejscowego planu
szczegotowego zagospodarowania przestrzennego dzielnicy Redykajny w Olsztynie
w obszarze ul. Hozjusza (Obr. 156, dz. 3/11)”, Uchwata RM Nr XXXVI1/659/13 z dnia
15.05.2013 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 2123 z dn. 14.06. 2013r.)
OCZYSZCZALNIA

53 (063) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci Srédmiescia
w rejonie Dworca Gtownego w Olsztynie, Uchwata RM Nr XLVI/757/13 z dnia
18.11.2013 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 260 z dn. 22.01. 2014r.)
SRODMIESCIE - DWORZEC GLOWNY

100



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO OLSZTYNA — CZESC TEKSTOWA

54 (064) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendw sportowych
przy Alei Sybirakéw w Olsztynie, Uchwata RM Nr XLIX/805/14 z dnia 29.01.2014 .
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 1081 z dn. 5.03.2014r.)
SYBIRAKOW-Stadion

55 (065) Zmiana Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla
Gutkowo w Olsztynie, w rejonie ulic Zurawiej i Heleny, Uchwata RM Nr L/820/14
z dnia 26.02.2014 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 1456 z dn. 4.04.2014r.)
GUTKOWO-Zurawia-Heleny

56 (066) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego
miedzy bocznicg kolejowa, ulicg Lubelskg i granicg Miasta Olsztyn” o nazwie
,Dzielnica Przemystowa Wschod 47, Uchwata RM Nr LIII/866/14 z dnia 28.05.2014 r.
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 2603 z dn. 17.07.2014r.)

Dzielnica Przemystowa WSCHOD 4

57 (067) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Zespotu parkowego
KORCZAKA —MLECZNA” w Olsztynie, Uchwata RM Nr LV/885/14 dnia 25.06.2014 r.
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 2713 z dn. 04.08.2014r.)

KORCZAKA -MLECZNA

58 (068) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu obejmujgce-
go poétnocng czesc Trzcinowiska Kortowskiego oraz tereny potozone pomiedzy

Al. Warszawskg i ul. Tuwima w Olsztynie, Uchwata RM Nr LV1/896/14 z dnia
30.07.2014 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 2816 z dn. 21.08.2014r.)
Trzcinowisko Kortowskie Pétnoc

59 (071) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci Srédmiescia dla
terenu potozonego przy ul. Zomierskiej w Olsztynie, Uchwata RM Nr XI11/165/15

z dnia 30.09.2015 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 4054 z dn. 10.11.2015r.)
GPZ CENTRUM

60 (072) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nad Jeziorem Dtugim

w Olsztynie, Uchwata RM Nr XIX/255/16 z dnia 27.01.2016 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-
Mazur. poz. 1067 z dn. 04.03.2016r.)

NAD JEZIOREM DLUGIM

61 (073) Zmiana ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw
zieleni wokot Starego Miasta w rejonie ulicy Seweryna Pienieznego dla terenéw ZP-2
i czesci terenu ZP-1", Uchwata RM Nr XXI11/333/16 z dnia 25.05.2016 r. (Dz. Urz.
Woj. Warmin.-Mazur. poz. 2623 z dn. 25.05.2016r.)

PIENIEZNEGO - ZMIANA

62 (074) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
pomiedzy Nagorkami i Jarotami w Olsztynie czes¢ A, Uchwata RM Nr XXIV/349/16
z dnia 6.07.2016 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 3368 z dn. 17.08.2016r.)
NAGORKI - JAROTY A

63 (075) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu
przy ul. W. Leonharda w Olsztynie, Uchwata RM Nr XXIV/350/16 z dnia 6.07.2016 r.
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 3335 z dn. 11.08.2016r.)
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LEONHARDA

64 (076) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie pétnocnej
granicy Miasta Olsztyna, Uchwata RM Nr XXVI11/369/16 z dnia 31.08.2016 r. (Dz. Urz.
Woj. Warmin.-Mazur. poz. 3805 z dn. 3.10.2016r.)

OLSZTYN-POLNOC zmiana

65 (077) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-nego dla terenu potozonego
pomiedzy al. Generata Wtadystawa Sikorskiego, ul. Wincentego Pstrowskiego,

ul. Synéw Putku oraz ogrodami dziatkowymi w Olsztynie, Uchwata RM

Nr XXXI11/518/17 z dnia 25.01.2017 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 818

zdn. 20.02.2017r.)

METALOWA 2

66 (078) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-nego otoczenia jeziora Ukiel
w Olsztynie — rejon tupstych, Uchwata RM Nr XXXI1/519/17 z dnia 25.01.2017 r.
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 972 z dn. 27.02.2017r.)

UKIEL - LtUPSTYCH

67 (079) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
pomiedzy Nagoérkami i Jarotami w Olsztynie czes¢ C, Uchwata RM Nr
XXXIV/571/17z dnia 29.03.2017 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 2397

zdn. 19.05.2017r.

NAGORKI - JAROTY C

68 (080) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
w Olsztynie pomiedzy ulicami: Zotnierska, T. Ko$ciuszki, Niepodlegtosci, W. Pstrow-
skiego wraz z pasem drogowym ulicy Obiegowej, Uchwata RM Nr XLI/712/17 z dnia
25.10.2017 r.

SRODMIESCIE - POLUDNIE

69 (081) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
pomiedzy Nagoérkami i Jarotami w Olsztynie czes¢ B, Uchwata RM Nr XLI1/806/17
z dnia 29.11.2017 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 162 z dn. 8.01.2018r.)
NAGORKI - JAROTY B

70084) (082) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul.
Przepior-czej na osiedlu Gutkowo w Olsztynie, Uchwata RM Nr XLI1/807/17 z dnia
29.11.2017 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 164 z dn. 8.01.2018r.)
GUTKOWO - PRZEPIORCZA

71 (083) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
w Olsztynie pomiedzy ulicami: Bartgskg, Bpa Tomasza Wilczyhskiego, Bpa Tadeu-
sza Ptoskiego i granicg Miasta, cze$¢ A, Uchwata RMNr XLIV/854/18 z dnia
31.01.2018 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur.poz. 1189 z dn. 13.03.2018r.)

0S. GENERALOW-POLUDNIE, CZ. A

72 (084) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przy ulicy Stanistawa
Dorantta w Olsztynie, Uchwata RM Nr XLIV/879/1 z dnia 28.02.2018 r. (Dz. Urz. Wo;.
Warmin.-Mazur.poz. 1394 z dn. 28.03.2018r)

DORANTTA
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73 (085) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
pomiedzy ul. Lesng, potudniowg granicg Lasu Miejskiego i brzegiem Rzeki Lyny,

w rejonie skrzyzowania ulic Bohaterow Monte Cassino i Jacka Kuronia w Olsztynie,
Uchwata RM Nr XLV11/929/18 z dnia 25.04.2018 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur.poz.
2629 z dn. 7.06.2018r.)

KURONIA

74 (086) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
przy ul. Armii Krajowej w Olsztynie, Uchwata RM Nr XL/694/17 z dnia 27.09.2017 r.
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 2784 z dn. 29.05.2019r.)

ARMII KRAJOWEJ

75 (087) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Gutkowo, zloka-
lizowanego miedzy linig kolejowag a ulicami Kanarkowg, Kasienki i Rzedziana w Olsz-
tynie, Uchwata RM Nr VI1/97/19 z dnia 27.03.2019 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur.
poz. 2785 z dn. 29.05.2019r.)

GUTKOWO-aktualizacja

76 (089) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego po-
miedzy ul. W. Pstrowskiego, potudniowg granicg Miasta i ograniczonego od zachodu
granicg lasu w Olsztynie — cze$¢ A, Uchwata RM Nr X/161/19 z dnia 26.06.2019 r.
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 3691 z dn. 15.07.2019r.)
PIECZEWO-WSCHOD - czes$é A

77 (090) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr 125-
126/3, 125-127/2 i 125-3005/5 w Olsztynie przy ulicy Wincentego Witosa, w sg-
siedztwie ulic Bajkowej oraz Jasia i Matgosi, Uchwata RM Nr X/159/19 z dnia
26.06.2019 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 3738 z dn. 17.07.2019r.)
WITOSA - BAJKOWA

78 (091) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci Srédmiescia
Olsztyna w rejonie Wysokiej Bramy, Uchwata RM Nr X/160/19 z dnia 26.06.2019 r.
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 3796 z dn. 23.07.2019r.)

WYSOKA BRAMA

79 (092) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przy ul. Kresowej

w Olsztynie, Uchwata RM Nr XXXI/521/21 z dnia 24.02.2021r. (z. Urz. Woj. Warmin.-
Mazur. poz. 1077 z dn. 24.03.2021r.)

GUTKOWO - KRESOWA

80 (093) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla osiedla Dajtki
w Olsztynie, Uchwata RM Nr XXVI1/460/20 z dnia 28.10.2020r. (Dz. Urz. Wo;.
Warmin.-Mazur. poz. 3088 z dn. 5.08.2021r.)

DAJTKI

81 (094) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Boenigka
w Olsztynie, Uchwata RM Nr XXXV/601/21 z dnia 30.06.2021r. (Dz. Urz. Woj. War-
min.-Mazur. poz. 3138 z dn. 9.08.2021r.)

BOENIGKA
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82 (095) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie skrzyzowania
ul. Lubelskiej i ul. Mariana Bublewicza w Olsztynie, Uchwata RM Nr XXXIX/659/21

z dnia 24.11.2021r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 676 z dn. 03.02.2022r.)
LUBELSKA - BUBLEWICZA Pétnoc

83 (096) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie przedszkola
przy ul. Mikofaja Kopernika w Olsztynie, Uchwata RM Nr XLV/718/22 z dnia
30.03.2022r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 2234 z dn. 9.05.2022r.)

M. Kopernika — PRZEDSZKOLE

84 (097) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie dawnych Ko-
szar Dragondw przy ul. Gietkowskiej w Olsztynie, Uchwata RM Nr L/797/22 z dnia
26.08.2022r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 4299 z dn. 11.10.2022r.)
Gietkowska - KOSZARY

85 (098) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie przedszkola
przy ulicy Radiowej w Olsztynie, Uchwata RM Nr LV/877/23 z dnia 25.01.2023r.
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 1146 z dn. 24.02.2023r.)

Radiowa — PRZEDSZKOLE

86 (099) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie przedszkola
przy ul. Switezianki w Olsztynie, Uchwata RM Nr LX1/953/23 z dnia 5.07.2023r.
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 4244 z dn. 10.08.2023r.)

Switezianki —- PRZEDSZKOLE

87 (100) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie przedszkola
przy ul. Ks. Kard. Stefana Wyszynskiego w Olsztynie, Uchwata RM Nr LX1/954/23
z dnia 5.07.2023r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 4245 z dn. 10.08.2023r.)

S. Wyszynskiego - PRZEDSZKOLE

88 (101) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie przedszkola
przy ul. Ludwika Zamenhofa w Olsztynie, Uchwata RM Nr LXI/955/23 z dnia
5.07.2023r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 4261 z dn. 14.08.2023r.)

L. Zamenhofa - PRZEDSZKOLE

89 (102) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendéw sportowych |l
przy Alei Sybirakéw w Olsztynie, Uchwata RM Nr LXV1/1030/23 z dnia 29.11.2023r.
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 6348 z dn. 15.12.2023r.)

SYBIRAKOW - Tereny Sportowe I

90 (103) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego otoczenia jeziora Ukiel
w Olsztynie — rejon Gutkowo-Potudnie, czes¢ A, Uchwata RM Nr LXVIII/1043/23

z dnia 18.12.2023r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 778 z dn. 29.01.2024r.)
UKIEL - GUTKOWO-potudnie cz. A

91 (104) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie przedszkola
przy ul. Wisniowej w Olsztynie, Uchwata RM Nr LXVI111/1054/24 z dnia 24.01.2024r.
(Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 1275 z dn. 26.02.2024r.

Wisniowa - PRZEDSZKOLE

104



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO OLSZTYNA — CZESC TEKSTOWA

92 (105) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
pomiedzy ul. Mariana Bublewicza a drogg serwisowg, w poblizu granicy Gminy
Purda, Uchwata RM Nr LXXI/1071/24 z dnia 27.03.2024r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-
Mazur. poz. 2338 z dn. 22.04.2024r.)

BUBLEWICZA - potudnie

93 (106) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
w Olsztynie pomiedzy ulicami: Bartgskg, Biskupa Tomasza Wilczynskiego, Biskupa
Tadeusza Ptoskiego i granicg Miasta, czesc¢ B, Uchwata RM Nr LXXI1/1077/24 z dnia
19.04.2024r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 2765 z dn. 17.05.2024r.)

0S. GENERALOW-POLUDNIE, CZ. B

94 (107) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 125-126/7
w Olsztynie przy ul. Wincentego Witosa, Uchwata RM Nr IV/43/24 z dnia
28.08.2024r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur.poz. 4156 z dn. 20.09.2024r.)

WITOSA - BAJKOWA - ZMIANA

95 (108) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 89-25/12
potozonej w Olsztynie przy ulicy Mariana Bublewicza, Uchwata RM Nr XI11/165/25

z dnia 26.03.2025 r. (Dz. Urz. Woj. Warmin.-Mazur. poz. 1906 z dn. 30.04.2025 r.)
Dzielnica Przemystowa WSCHOD 4 - zmiana
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