Projekt
z dnia 20 listopada 2025 r.
Zatwierdzony przez .......cccoceevvvenenn.

UCHWALA NR......ccc.oonnne.
RADY MIASTA OLSZTYNA

w sprawie uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu poloZonego
W polnocnej czesci osiedla Redykajny w Olsztynie”

Na podstawie art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 2 2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.), art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 24 sierpnia 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 z p6zn. zm.) oraz na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2025 r., poz. 1153),
Rada Miasta Olsztyna, po stwierdzeniu, zgodno$ci zapisow planu z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna przyjetego Uchwata Rady Miasta Olsztyna Nr
XXXVI1/660/13 z dnia 15 maja 2013 r., uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1.
Przepisy porzadkowe

§ 1. Uchwala si¢ ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w potnocnej
czesci osiedla Redykajny w Olsztynie”, zwany dalej planem.

§ 2. 1. Przedmiot i granice planu okresla Uchwata Nr VI/81/24 Rady Miasta Olsztyna z dnia
30 pazdziernika 2024 r. 0 przystapieniu do sporzadzenia ,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu potozonego w pdinocnej czesci dzielnicy Redykajny w Olsztynie”.

2. W granicach niniejszego planu traca moc ustalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu potozonego w potudniowej czgséci osiedla Redykajny w Olsztynie - "Redykajny —
Potudnie", przyjetego Uchwatg Nr XXVIII/395/04 Rady Miasta Olsztyna z dnia 30 czerwca 2004 r. (Dz. Urz.
Woj. Warminsko-Mazurskiego z 2004 r., nr 102, poz. 1288).

3. Plan sklada si¢ znastgpujacych elementéw podlegajacych opublikowaniu w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Warminsko - Mazurskiego:

1) czesci tekstowej, stanowigcej treS¢ niniejszej uchwaty;
2) zalgcznika nr 1 — czeSci graficznej planu sporzadzonej w zapisie numerycznym na mapie zasadniczej

w skali 1:1000;

3) zatagcznika nr 2 — rozstrzygniecia sposobu realizacji oraz okreSlenia zasad finansowania inwestycji

z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan whasnych gminy;

4) zatagcznika nr 3 — danych przestrzennych dla aktu planowania przestrzennego.
4. Na rysunku planu zawarto nast¢pujace obowigzujace ustalenia:
1) granice planu;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub ré6znych zasadach zagospodarowania;
3) oznaczenia zawierajgce numery oraz symbole przeznaczenia terendw w liniach rozgraniczajacych;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
5) granice Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny;
6) orientacyjng lokalizacje stanowiska archeologicznego;
7) zbiornik wodny staty lub powstaly na skutek zmiany stosunkéw wodnych;
8) obszar wodno-btotny.

§ 3. 1. Wyjasnienie wazniejszych poje¢¢ uzytych w tresci niniejszej uchwaty, przyjetych na potrzeby ustalen
planu:
1) przeznaczenie podstawowe — oznacza takie przeznaczenie funkcjonalne, ktore jest przewazajgce na
danym terenie, w zakresie wykorzystania powierzchni catkowitej zabudowy lub powierzchni terenu pod ta
funkcje;
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2) przeznaczenie uzupelniajgce — oznacza przeznaczenie inne niz podstawowe, ktore moze jedynie
uzupetliaé¢ (w zakresie do 30% wykorzystania albo powierzchni terenu albo powierzchni catkowitej
zabudowy) oraz wspotistnie¢ z przeznaczeniem podstawowym, nie powodujac konfliktow;

3) dach dwuspadowy — jest to dach stromy, sktadajacy si¢ wytacznie z dwdch potaci dachowych;

4) dach wielospadowy — jest to dach stromy, sktadajacy si¢ z wigcej niz dwoch potaci dachowych;

5) dach stromy — dach o kacie nachylenia potaci dachowych powyzej 12°;

6) dach plaski — dach o kacie nachylenia potaci dachowych rownym lub nizszym niz 12°;

7) infrastruktura techniczna — nalezy przez to rozumie¢ podziemne, naziemne i nadziemne przewody lub
urzadzenia wodociggowe, kanalizacyjne, cieptownicze, elektroenergetyczne, gazowe i telekomunikacyjne;
8) nieprzekraczalna linia zabudowy — jest to linia poza ktorg nie mozna sytuowac¢ budynkow; lini¢ te¢ moga
przekracza¢ okapy i gzymsy budynkow, balkony, daszki nad wejsciem, schody zewnetrzne i pochylnie,

jednak nie wigcej niz o 1,5 m, chyba, Ze ustalenia szczegbétowe stanowig inaczej;

9) zielen urzadzona — zielen niska, Sredniowysoka i wysoka oraz bigkitno-zielona infrastruktura ksztaltowana
z przeznaczeniem na cele rekreacyjno-wypoczynkowe lub komponowana w sposob zapewniajacy petnienie
funkcji ochrony przeciwpylowej i akustycznej oraz uwzglgdniajaca walory krajobrazu;

10) teren - fragment obszaru planu o ustalonym przeznaczeniu lub okre§lonych zasadach zagospodarowania,
wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi i 0znaczony symbolem cyfrowym i literowym, o
ile z ustalen planu nie wynika inaczej;

11) uslugi nieuciazliwe - nalezy przez to rozumie¢ ustugi, ktorych funkcjonowanie nie powoduje
przekroczenia zadnego z parametrow dopuszczalnego poziomu szkodliwych lub ucigzliwych oddziatywan
na $rodowisko na terenie inwestycji oraz poza nim — W rozumieniu przepisOw ochrony s$rodowiska,
W szczegolnosci sg to: ustugi handlu, ustugi gastronomii, ustugi zdrowia i pomocy spolecznej, ustugi
edukacji, ustugi sportu i rekreacji, ustugi biurowe i administracji;

12) adaptacja — oznacza mozliwo$¢ zachowania stanu istniejacego zabudowy, rozbiorke, przystosowanie
obiektu do potrzeb uzytkownika (przebudowe, rozbudowe, nadbudowe, zmiang sposobu uzytkowania) lub
rozbidrke i realizacje nowej zabudowy — przy spelieniu wymogow dotyczacych funkcji terenu i zasad jego
zabudowy i zagospodarowania, okre$lonych ustaleniami niniejszej uchwaty.

2. Pozostate pojecia iokreslenia uzyte w tekécie uchwaly nalezy rozumie¢ zgodnie zich definicjami
W obowigzujgcych przepisach prawa oraz zgodnie z ich powszechnie przyjetymi znaczeniami.

Rozdzial 2.
Ustalenia ogélne planu

§4.Na obszarze planu ustala si¢ nastgpujace przeznaczenia terendw wyznaczonych liniami

rozgraniczajacymi, oznaczonych nizej wymienionymi nazwami oraz symbolami klas przeznaczen terenow:

1) MN teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) MNW teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j;

3) MNW-U teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug;

4) MNW-UT teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug turystyki;

5) MW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

6) MW-U teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug;

7) U teren ustug;

8) UT-US-UK teren ustug turystyki lub ustug sportu i rekreacji lub ustug kultury i rozrywki;

9) UT-US-ZP teren ustug turystyki lub ustug sportu i rekreacji lub zieleni urzgdzone;j;

10) UE-US-UR teren ustug edukacji lub ustug sportu i rekreacji lub ustug kultu religijnego;

11) KDL teren drogi lokalnej;

12) KDD teren drogi dojazdoweyj;

13) KR teren komunikacji drogowej wewnetrznej;

14) KP teren komunikacji pieszo-rowerowej;

15) L teren lasu;

16) WS-ZN teren wod powierzchniowych srédladowych lub zieleni naturalnej;

17) L-ZN teren lasu lub zieleni naturalnej;

18) L-ZP teren lasu lub zieleni urzadzone;;

19) ZN teren zieleni naturalnej;

20) ZN-ZP teren zieleni naturalnej lub zieleni urzadzone;j;

21) ZP teren zieleni urzadzonej;

22) 7B teren plazy.
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§ 5. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego.

1) w granicach planu, ustugi nalezy ksztaltowac jako nieuciazliwe;

2) na jednej dzialce budowlanej przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng dopuszcza sie
realizacje jednego budynku mieszkalnego; zabudowa blizniacza oznacza dwa budynki mieszkaniowe
jednorodzinne i wymaga dwoch dzialek budowlanych, analogicznie zabudowa szeregowa oznacza wigcej
niz dwa budynki mieszkaniowe jednorodzinne, kazdy na niezaleznej dzialce budowlanej;

3) minimalne powierzchnie nowo wydzielanych, samodzielnych dziatek budowlanych, wskazanych dla
poszczegdlnych terenéw, wymienionych w §16, nie dotyczg terenéw komunikacji drogowej wewnetrznej
KR;

4) w granicach planu zabrania si¢ lokalizowania:

a) obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;

b) tymczasowych obiektow budowlanych, za wyjatkiem zaplecza budowy, obiektow czasowych wystaw
i imprez plenerowych oraz obiektéw dopuszczonych ustaleniami szczegdtowymi;

C) zespotow garazy jednokondygnacyjnych, z uwzglednieniem zapisow szczegétowych dla poszczegolnych
terenow, zawartych w §16;

d) obiektéw sportowych o funkcji zwigzanej ze sportami motorowymi oraz zwigzanych z uzyciem broni
palnej;

e) stacji paliw ptynnych, myjni samochodowych,

f) warsztatow samochodowych, stacji diagnostycznych, lakierni samochodowych oraz komisow
samochodowych;

5) w granicach planu dopuszcza si¢ lokalizacje:

a) obiektow matej architektury iurzadzen stuzacych dostosowaniu terenu do funkcji sportu, rekreacji
i wypoczynku;

b) obiektow matej architektury stuzacych utrzymaniu porzadku;

C) obiektow matej architektury stuzgcych do obstugi miejskiego transportu zbiorowego;

d) niezbednych urzadzen infrastruktury technicznej;

6) wprowadza si¢ zakaz stosowania ogrodzen pelnych na styku zabudowy z terenami przestrzeni publicznej;

7) wprowadza si¢ zakaz wygradzania terenow ulic, terenéw komunikacji pieszo-rowerowej, terenow zieleni
oraz terenéw zabudowy wielorodzinnej, w celu zachowania przez nie ogolnodostepnego charakteru;

8) w granicach planu wprowadza si¢ nastepujace zasady umieszczania tablic reklamowych i urzadzen
reklamowych:

a) zabrania si¢ sytuowania wolnostojacych tablic reklamowych i urzadzen reklamowych, za wyjatkiem
szyldow;

b) dopuszcza si¢ maksymalnie dwa szyldy na budynku dla jednej dziatalnosci w nim prowadzonej, przy
czym maksymalna powierzchnia szyldu wynosi 1 m?;

¢) dopuszcza si¢ szyldy na ogrodzeniu nieruchomosci;

d) dopuszcza si¢ szyldy wolnostojace, zintegrowane, w formie pylonu przy istnieniu kilku dziatalnosci na
nieruchomosci;

e) dopuszcza si¢ sytuowanie maksymalnie jednej tablicy reklamowej lub urzadzenia reklamowego
nie bedacego szyldem, na budynku pod warunkiem, ze:

— dotycza ustug mieszczacych si¢ na danej nieruchomosci,

— taczna powierzchnia nos$nikow nie jest wieksza niz 30% powierzchni elewacji wejSciowej parteru budynku,

—nosniki sa zharmonizowane z elewacjg i nie zastaniaja jej detali architektonicznych;

9) szczegotowe ustalenia w zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego dotyczace poszczegdlnych
terenow znajduja si¢ w §16.

§ 6. Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu.

1) teren planu znajduje si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej ELyny,
oznaczonego na zalgczniku graficznym;

2) na terenie planu obowigzujg wszelkie ustalenia i zakazy okreslone w Uchwale nr XXV1/606/17 Sejmiku
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 25 kwietnia 2017 r. w sprawie Obszaru Chronionego
Krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny:

a) zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, zakaz dokonywania zmian
stosunkow  wodnych  oraz = zakaz  likwidowania  naturalnych  zbiornikow  wodnych
1 obszaro6w wodno-btotnych;
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b) zakaz realizacji przedsigwzig¢, mogacych zawsze znaczaco lub mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko W rozumieniu przepisow ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, chyba ze przeprowadzono dla nich oceng¢ oddziatywania
na $rodowisko, ktora wykazata brak znaczaco negatywnego wplywu na ochron¢ przyrody obszaru
chronionego krajobrazu lub dla ktérych regionalny dyrektor ochrony s$rodowiska stwierdzit brak
koniecznos$ci przeprowadzenia oceny oddziatywania na §rodowisko,

C) powyzsze zakazy nie dotyczg inwestycji celu publicznego.

3) w celu ochrony naturalnego uksztaltowania terenu na dziatkach budowlanych nalezy przestrzegac
nastepujacych zasad obowigzujacych przy projektowaniu i realizacji zabudowy:
a) posadowienie budynkow na gruncie powinno uwzglednia¢ naturalne uksztaltowanie terenu,

b) zakazuje si¢ dokonywania zmian w rzezbie terenu,

€c) w celu zachowania naturalnego uksztaltowania terenu nalezy wykona¢ fundamenty bezposrednie
w formie schodkowej lub fundamenty posrednie tj. pale wbijane lub wiercone lub stupy lub inne
pokrewne zapewniajace stabilizacje obiektow budowlanych w sposob posredni. Fundamenty nalezy
zaglebi¢ w ziemi w sposdb zachowujacy strukturg wzniesien i spadkéw powierzchni gruntu,

d) w celu ustabilizowania skarp nalezy wykona¢ zabezpieczenia wykluczajace wystapienie osuwisk bez
dokonywania niwelacji terenu i ciggltosei uksztattowania terenu;
zagospodarowanie terenu budowy oraz przyszte zagospodarowanie przestrzeni wokot zabudowy
powinno uwzglednia¢ naturalng rzezbg terenu z dopuszczeniem dziatan wskazanych w § 6 pkt 3 lit. a, b,
C,

e) dopuszcza si¢ w ramach prac ziemnych zdjecie warstwy humusu na glteboko$¢ nie wiecej niz 30 cm,
aw zakresie fundamentoéw na gleboko§¢ posadowienia budynkéw zgodnie z normami dotyczacymi
stabilnosci gruntu lub przemarzania gruntu.

4) teren planu znajduje si¢ w granicach zidentyfikowanego w Audycie krajobrazowym wojewodztwa
warminsko-mazurskiego (dokument przyjety Uchwalg nr X1/183/25 Sejmiku Wojewddztwa Warminsko-
Mazurskiego z dnia 25 marca 2025 r.), krajobrazie oznaczonym kodem 28-842.81-58, typ 8 — krajobrazy
podmiejskie i osadnicze, podtyp 8d — z przewagg siedlisk borowych, w czeéci zdefiniowany jako krajobraz
w obszarze chronionego krajobrazu, o ktorym mowa w §6 pkt 1, dla ktérego obowigzujg nastepujace
ustalenia:

a) nakaz dostosowania projektu zagospodarowania dziatki do istniejacej rzezby terenu i istniejacych
stosunkéw wodnych,

b) nakaz ochrony strefy przybrzeznej jeziora Redykajny, poprzez utrzymanie istniejgcej roslinnosci oraz
zapobieganie przeksztalcaniu linii brzegowej jeziora, z wylgczeniem terenu plazy ZB;

C) nakaz ksztaltowania nowej zabudowy, poprzez kontynuacje charakteru istniejacej zabudowy, w zakresie
skali, formy, wysokosci, gabarytow, bryty, geometrii potaci dachowych, elewacji, rodzaju i kolorystyki
materiatow, w tym pokrycia dachowego, z uwzglgdnieniem zapiséw szczegbtowych dla poszczegdlnych
terenow, zawartych w §16;

5) na obszarze objetym planem wystepuja tereny chronione przed hatasem, zgodnie z przepisami dotyczacymi
ochrony srodowiska w zakresie dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku:

a) dla terenow MN, MNW, jak dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,

b) dla terenu MW, jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego,

c) dla terenow MNW-U, MNW-UT, MW-U, jak dla terené6w mieszkaniowo-ustugowych,

d) dla terenu U, jak dla terendw zabudowy zwiagzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy,
terenow szpitali w miastach, terenow domow opieki spotecznej, pod warunkiem realizacji na nim ustug
edukacji, zdrowia i pomocy spotecznej,

e) dla terenu UE-US-UR, jak dla terenow zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci
i mtodziezy, pod warunkiem realizacji na nim ustug edukacji,

f) dla terenow UT-US-ZP, L-ZP, ZN-ZP jak dla terenow rekreacyjno-wypoczynkowych, pod warunkiem
realizacji na nich funkcji zieleni urzadzonej,

g) dla terenow ZP 1 ZB jak dla terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych;

6) w granicach planu wprowadza sie nakaz zagospodarowania terenu wokét drzew w sposob zapewniajacy ich
naturalng wegetacje;

7) w projekcie zagospodarowania terenu, powierzchnie biologicznie czynne nalezy wyznacza¢ kierujac si¢
zasada, aby w pierwszej kolejnoséci chroni¢ cenne okazy wyksztatconej zieleni wysokiej i Sredniej oraz
zielen stabilizujacg skarpy;

8) w granicach planu wprowadza si¢ nakaz stosowania do nowych nasadzen, gatunkow drzew rodzimych;
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9) nakaz realizacji parkingdbw w systemie uwzgledniajacym 1 drzewo w obrebie parkingdbw na
4 stanowiska postojowe;

10) w granicach planu zakazuje si¢ stosowania: zbiornikow bezodplywowych na gromadzenie Sciekow
bytowych i indywidualnych oczyszczalni $ciekéw bytowych oraz indywidualnych ujgé wody;

11) dla terenow przeznaczonych pod zabudowg z pomieszczeniami przeznaczonymi na staly lub czasowy
pobyt ludzi wprowadza si¢ nakaz odprowadzenia $ciekéw bytowych do miejskiej kanalizacji sanitarnej,
w oparciu o projektowany system kanalizacji komunalnej;

12) zaopatrzenie w ciepto projektowanej zabudowy nalezy realizowa¢ w oparciu: o zasilanie z miejskiego
systemu cieptowniczego, dopuszcza si¢ rozwigzania indywidualne pod warunkiem stosowania do celow
grzewczych i technologicznych paliw charakteryzujacych si¢ niskimi wskaznikami emisji substancji
szkodliwych do powietrza oraz stosowania do ich spalania urzadzen charakteryzujacych si¢ wysokim
stopniem sprawnosci, atakze rozwigzania wykorzystujace energi¢ elektryczng lub odnawialne zrodia
energit;

13) nakazuje si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z utwardzonych szczelnych powierzchni ulic
i parkingow z uwzglednieniem ustalen zawartych w § 13 pkt 5 uchwaty;

14) wody opadowe iroztopowe pochodzace z zanieczyszczonych powierzchni szczelnych wymagaja
oczyszczenia, zgodnie z przepisami odrebnymi;

15) nalezy dazy¢ do ograniczenia powierzchni szczelnych poprzez stosowanie materiatow i technologii
ograniczajacych odptyw wody deszczowej, w celu zapobiegania zmniejszeniu naturalnej retencji w zlewni;

16) zaopatrzenie w wodg poprzez zbiorowy system projektowanej sieci wodociggowe;;

17) rowy melioracyjne — przeznaczone do utrzymania wg przepiséw odrebnych;

18) rowy melioracyjne na terenach zielonych nalezy wkomponowaé w zagospodarowanie terenu, jako
element krajobrazowy;

19) dopuszcza si¢ budowe nowych zbiornikow wodnych;

20) zasady gospodarowania odpadami komunalnymi okreslaja wilasciwe uchwaly Rady Miasta Olsztyna
w sprawie ustalenia szczegotowych zasad utrzymania czystoSci i porzadku na terenie Gminy Olsztyn,
bedace aktem prawa miejscowego, zgodnie z obowigzujacymi przepisami;

21) w granicach planu zakazuje si¢ prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z przetwarzaniem odpadow, w tym
sktadowisk odpadow;

22) nakazuje si¢ uktadania nowo projektowanych linii telekomunikacyjnych oraz elektroenergetycznych jako
doziemne;

23) na terenach zabudowy urzadzenia telekomunikacyjne i elektroenergetyczne nalezy realizowaé jako
wbudowane w zabudowe.

§ 7. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz débr kultury wspoélczesnej:

1) w granicach planu wystepuja dwa stanowiska archeologiczne objete ochrong: stanowisko nr LXXV na
obszarze AZP 23-61/23 oraz stanowisko nr ClIl na obszarze AZP 23-61/46, dla ktérych wymagane jest
przeprowadzenie badan archeologicznych na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych;

2) orientacyjne polozenie stanowisk, o ktorych mowa w§ 7 pkt 1 na obszarze planu oznaczono w zatgczniku
nr 1 do Uchwaty.

§ 8. Zasady ksztattowania przestrzeni publicznych:

1) przestrzen publiczng na obszarze planu stanowia: teren ustug U, teren ustug turystyki lub ustug sportu
i rekreacji lub ustug kultury i rozrywki UT-US-UK, tereny ustug turystyki lub ustug sportu i rekreacji lub
zieleni urzadzonej UT-US-ZP, tereny drog publicznych KDL i KDD, tereny ogolnodostepnych drog
wewnetrznych KR, tereny komunikacji pieszo-rowerowej KP, tereny wod powierzchniowych i zieleni
naturalnej WS-ZN, tereny zieleni urzadzonej ZP, teren plazy ZB, w granicach gruntow stanowigcych
wlasnos¢ Gminy Olsztyn;

2) nakazuje si¢ ksztattowanie przestrzeni publicznych w sposob dostepny dla oséb ze szczegdlnymi
potrzebami, poprzez stosowanie zasad uniwersalnego projektowania.

§ 9. Zasady ksztatltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu :

1) na rysunku planu wyznacza si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy;

2) parametry i wskazniki urbanistyczne ustalone w kartach terenow, a odnoszace si¢ do dziatek budowlanych,
dotyczg nieruchomo$ci lub dziatek gruntu, lub ich cze$ci, potozonych w granicach danego terenu
wydzielonego liniami rozgraniczajacymi, chyba Ze ustalenia szczegétowe mowig inaczej;

3) dopuszcza si¢ polaczenie terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 19MW lub 21MW i terenu
zieleni urzadzonej 103ZP wraz terenem wod powierzchniowych i zieleni naturalnej 56WS-ZN, w granicy
jednej dziatki gruntu, w celu ich wspolnego zagospodarowania oraz realizacji inwestycji, w tym wspdlne
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rozliczenie powierzchni biologicznie czynnej; zakaz wygradzania terenu 103ZP i 56WS-ZN, w celu
zachowania przez nie ogdlnodostepnego charakteru,

4) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej nalezy zapewnié tereny przestrzeni wspoélnej, zawierajacej
tereny zieleni urzadzonej, place zabaw, urzadzenia rekreacyjno-sportowe i obiekty matej architektury
zwigzane z rekreacjg i zielenig, w ilo$ci 2 m? na 10 m? powierzchni uzytkowej mieszkan, o ile ustalenia
szczegOlowe nie stanowig inaczej;

5) ustala si¢ nakaz zabezpieczenia odpowiedniej liczby stanowisk postojowych zlokalizowanych
w granicach terenu inwestycji, wtym w wielostanowiskowych garazach lub parkingach otwartych
i wbudowanych w zabudowe, zgodnie z ponizszym wskaznikiem dla funkcji terenu, z zastrzezeniem, ze
wskazane dla tego terenu ustalenia szczeg6towe nie stanowia inacze;j:

a) zabudowa mieszkaniowa: min. 1,2 stanowisko postojowe na 1 mieszkanie,

b) obiekty ustugowe i handlowe: min. 25 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej,

C) obiekty ustug biurowych i administracji: min. 25 stanowisk postojowych na 100 zatrudnionych,

d) gastronomia: min. 20 stanowisk postojowych na 100 miejsc uzytkowych,

e) obiekty sportowe: min. 25 stanowisk postojowych na 100 miejsc uzytkowych,

f) szkoty: min. 5 stanowisk postojowych na 100 uczniéw i zatrudnionych,

g) obiekty ustug noclegowych: min. 3 stanowiska postojowe na 10 t6zek,

h) obiekty ustug zdrowia i opieki spolecznej: min. 10 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni
uzytkowej,

i) pozostale: min. 25 stanowisk na 1000 m? powierzchni uzytkowe;.

6) obliczong za pomoca wskaznikow liczbe miejsc parkingowych nalezy zaokragli¢ w gore do petnej liczby;

7) w granicach planu ustala si¢ nakaz zabezpieczenia minimalnej liczby stanowisk postojowych dla pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa w ilosci:

a) 1 stanowisko - jezeli liczba stanowisk postojowych wynosi 6-15,

b) 2 stanowiska - jezeli liczba stanowisk postojowych wynosi 16-40,

¢) 3 stanowiska - jezeli liczba stanowisk postojowych wynosi 41-100,

d) 4% ogolnej liczby stanowisk postojowych jezeli ogdlna liczba stanowisk postojowych wynosi wigcej niz
100;

8) ustala si¢ nakaz zabezpieczenia stanowisk postojowych dla rowerdw, w ilosci minimum 10% liczby
projektowanych stanowisk postojowych dla samochodéw. Stanowiska postojowe dla rowerow nalezy
realizowaé z wykorzystaniem urzadzen (stojakow rowerowych) trwale umieszczonych w podtozu, przy
czym dopuszcza si¢ czesciowe lub catosciowe zadaszenie stanowisk postojowych.

§ 10. Granice i sposoby zagospodarowania terenow i obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
przepisow odrebnych, w tym terendow gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:

1) teren objety opracowaniem polozony jest w zasiegu wystepowania dwoch glownych, wstepnie
rozpoznanych zbiornikow wod podziemnych w Polsce, oznaczonych jako GZWP nr 213 ,,Olsztyn” oraz
GZWP nr 205 ,,Subzbiornik Warmia”, stosuje si¢ przepisy Prawa wodnego w zakresie ochrony zbiornikdw;

2) teren objety opracowaniem wchodzi w sktad Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny.
Na terenie tym obowigzujg ustalenia izakazy okres§lone w Uchwale nr XXVI1/606/17 Sejmiku
Wojewoddztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 25 kwietnia 2017 r. w sprawie Obszaru Chronionego
krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny;

3) w granicach planu nie wystepuja tereny gornicze narazone na niebezpieczenstwo powodzi oraz tereny
zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych.

§ 11. Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci: W planie nie wyznacza si¢ granic
obszaréw wymagajacych obowigzkowo przeprowadzenia procedury scalen i podziatdw nieruchomosci.

§ 12. Ustalenia dotyczace szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenu oraz ograniczen w jego
uzytkowaniu.

1) Przez obszar obj¢ty planem przebiegaja elektroenergetyczne linie kablowe $redniego napiecia, dla ktorych,
zgodnie z przepisami odrgbnymi, utworzony zostat pas ochrony funkcyjnej;

2) w pasie ochrony funkcyjnej, o ktorym mowa w §12 pkt 1 obowiazuja ograniczenia w zabudowie (zakaz
realizacji obiektow budowlanych przeznaczonych na staly pobyt ludzi), wprowadzaniu nasadzen drzew
i krzewow, wznoszeniu budowli, budowie ogrodzen, budowie urzadzen komunikacyjnych, sktadowaniu
odpadoéw, sktadowaniu piasku i zwiru (zakaz tworzenia hatd, nasypow) oraz przy projektowaniu i realizacji
trwatych elementéw zagospodarowania terenu w postaci taraséw, matej architektury, urzadzen sportowo-
rekreacyjnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi.
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§ 13. 1. Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) podstawa ustalen planu w zakresie rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej sg Programy
Rozbudowy: Wodociggdéw, Kanalizacji Sanitarnej i Kanalizacji Deszczowej oraz Zalozenia do planu
zaopatrzenia w ciepto, energi¢ elektryczng i paliwa gazowe dla miasta Olsztyna;

2) zachowuje si¢, przy przystosowaniu do biezacych potrzeb, istniejaca w obszarze planu infrastrukturg
techniczna;

3) zaopatrzenie w wode w obrebie planu nalezy przewidzie¢ z sieci wodociggowe]j magistralnej i rozdzielczej,
poprzez jej budowe, przy uwzglednieniu przepisow dotyczacych zaopatrzenia w wode do celow
technologicznych i przeciwpozarowych;

4) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wod¢ do celow technologicznych i przeciwpozarowych z ujgé
indywidualnych;

5) odprowadzenie i oczyszczenie wod opadowych i roztopowych:

a) wprowadza si¢ nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych z istniejacych i projektowanych
powierzchni szczelnych ulic, parkingdw i innych powierzchni do sieci kanalizacji deszczowej, do rowow
melioracyjnych, zbiornikéw retencyjnych lub studni chlonnych, po ich podczyszczeniu zgodnie
Z przepisami odrebnymi, z uwzglednieniem miejscowej retencji,

b) zagospodarowanie = wod  opadowych iroztopowych z pozostatych  powierzchni  szczelnych
i utwardzonych (dachy, tarasy, ciagi piesze, itp) nalezy przewidzie¢ w granicach terenu - nalezy dazy¢ do
ograniczenia powierzchni szczelnych, poprzez stosowanie materiatow i technologii ograniczajacych
odptyw wody deszczowej w celu zapobiegania zmniejszeniu naturalnej retencji w zlewni, w przypadku
braku takiej mozliwosci - odprowadzi¢ wody opadowe do sieci kanalizacji deszczowej z uwzglednieniem
miejscowej retencji;

6) wprowadza si¢ nakaz odprowadzania $ciekow bytowych z budynkow z pomieszczeniami przeznaczonymi
na staly lub czasowy pobyt ludzi do miejskiej kanalizacji sanitarnej, w oparciu o projektowany system
kanalizacji sanitarnej;

7) zaopatrzenie Ww ciepto projektowanej zabudowy nalezy realizowa¢ zsieci miejskiego systemu
cieplowniczego poprzez jej budoweg, a przy braku takiej mozliwosci dopuszcza si¢ rozwigzania
indywidualne na zasadach okreslonych w § 6 pkt 12,

8) zaopatrzenie w gaz przewodowy - zgodnie z przepisami odrgbnymi,

9) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng:

a) zaopatrzenie odbiorcow w energie elektryczng zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) zasilanie w energi¢ elektryczna poprzez budowe irozbudowe sieci elektroenergetycznych $redniego
i niskiego napigcia,

c) linie elektroenergetyczne nalezy projektowac¢ jako podziemne, dopuszcza si¢ realizacj¢ napowietrznych
sieci elektroenergetycznych;

10) telekomunikacja:

a) zaopatrzenie  odbiorcow  wlagcza  telekomunikacyjne  zistniejacej i projektowanej  sieci
telekomunikacyjnej zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) linie telekomunikacyjne nalezy projektowa¢ jako podziemne;

11) realizacje zewngtrznych sieci i urzadzen technicznego uzbrojenia terenu wraz z przytaczeniami w zakresie
zaopatrzenia W energi¢ cieplna, elektryczng igaz przewodowy, zapewniaja odpowiednio wiasciwe
przedsigbiorstwa energetyczne, w trybie przepisOw prawa energetycznego;

12) ustalonymi w planie obszarami lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej sg tereny w liniach
rozgraniczajacych ulic i ciagéw pieszych. W uzasadnionych technicznie przypadkach dopuszcza si¢
lokalizacjg sieci i urzadzen infrastruktury technicznej na pozostatych terenach, jednak w taki sposob, aby
mozliwe byto zagospodarowanie dziatki zgodne z jej przeznaczeniem.

13) zapewnienie technicznych paséw eksploatacyjnych dla istniejacego i projektowanego uzbrojenia jest
obowigzujace dla catego planu; zapewnienie pasow eksploatacyjnych obowigzuje przy projektowaniu
i realizacji trwatych elementow zagospodarowania terenu;

14) w przypadku kolizji projektowanych obiektéw z istniejaca infrastruktura techniczng dopuszcza si¢ jej
przebudowe zgodnie z obowigzujacymi przepisami;

15) powigzanie terenu opracowania z zewngtrznym uktadem komunikacyjnym poprzez projektowana w planie
sie¢ drog lokalnych (przedtuzenie ulicy Kanarkowej oraz ulicy Kardynata Stanistawa Hozjusza).

§ 14. Ustalenia dotyczace sposobOéw itermindw tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia
i uzytkowania terenéw. Zakaz lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych, za wyjatkiem zaplecza
budowy oraz obiektéw dopuszczonych ustaleniami szczegdétowymi.
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§ 15. 1. Ustala si¢ nastepujace tereny rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym:

1) 26U tereny ustug, w zakresie celdw publicznych, o ktérych mowa w art. 6 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami;

2) 27UT-US-UK teren ustug turystyki lub ustug sportu i rekreacji lub ustug kultury i rozrywki, w zakresie
celow publicznych, o ktorych mowa w art. 6 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami;

3) 33KDL, 34KDL, 35KDL, 36KDL, 37KDL, 38KDL tereny drog lokalnych;

4) 39KDD, 40KDD, 41KDD, 42KDD, 43KDD, 44KDD tereny drég dojazdowych;

5) 49KP teren komunikacji pieszo-rowerowej;

6) 98ZP, 100ZP, 103ZP, 104ZP, 109ZP, 1117P, 113ZP, 114ZP, 115ZP tereny zieleni urzadzonej;

7) 116ZB teren plazy, w zakresie celow publicznych, o ktérych mowa w art. 6 pkt 9¢c o ktorych mowa w art. 6
pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

2. W granicach planu dopuszcza si¢ realizacje obiektoéw budowlanych bedacych inwestycja celu publicznego
z zakresu infrastruktury technicznej z uwzglednieniem § 13 pkt 12 uchwaty.

Rozdziat 3.
Ustalenia szczego6lowe planu

§ 16. 1. Karta ustalen szczegétowych dla terenow oznaczonych symbolami IMN (pow. 1,5402 ha), 3MN
(pow. 0,3043 ha):
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
b) uzupetniajace: tereny komunikacji drogowej wewnetrzne;.
2) ustalenia dotyczgce zasad, parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:
a) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — od 0,06 do 0,5,
b) stosunek wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — maksymalnie 0,25,
€) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej — 50%,
d) maksymalna wysoko$¢:
- budynku mieszkalnego — 8,5 m,
- pozostatych obiektow budowlanych — 5 m, nie dotyczy urzadzen infrastruktury techniczne;j;
e) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy - zgodnie z zat. graficznym, jesli nie zostata
0znaczone - zgodnie z przepisami odrgbnymi,
f) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 2,
g) geometria dachu — dach wielospadowy, w tym dwuspadowy, 0 nachyleniu glownych potaci dachowych
od 35° do 45°,
h) pokrycie dachéw — dachéwka w kolorze brgzowym, czerwonym lub pokrewnych, blacha w kolorze
czarnym, szarym, grafitowym,
i) kolorystyka elewacji - dopuszcza si¢ szaro$ci, beze, brazy, zielenie, biaty, pozostate kolory dopuszczalne
maksymalnie na 10% elewaciji,
J) minimalna wielko$¢ nowo wydzielanej, samodzielnej dziatki budowlane;j:
- dla domu jednorodzinnego, wolnostojacego - 1000 m?,
- dla domu jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej 600 m?,
- dla domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej 300 m?;
k) w zabudowie szeregowej nie moze by¢ wiecej niz 5 budynkow potaczonych w jednym szeregu.
3) obstuga komunikacyjna terendw z sasiadujacych z nimi terenéw drog lokalnych, drog dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrznej;
4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami ogolnymi planu.
2. Karta ustalen szczegoétowych dla terenu oznaczonego symbolem 2MN (pow. 2,0667 ha):
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
b) uzupehiajgce: tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, ustug z wykluczeniem ustug handlu
wielkopowierzchniowego i ustug kultu religijnego.
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2) ustalenia dotyczace zasad, parametréow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

a) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — od 0,06 do 0,5,

b) stosunek wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — maksymalnie 0,25,

¢) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki

budowlanej — 50%,
d) maksymalna wysoko$¢:
- budynku mieszkalnego — 8,5 m,
- budynku ustugowego - 10 m,
- pozostatych obiektow budowlanych — 5 m, nie dotyczy urzadzen infrastruktury technicznej;

e) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy - zgodnie z zal. graficznym, jesli nie zostala

oznaczone - zgodnie z przepisami odrgbnymi,

f) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 2,

g) geometria dachu — dach wielospadowy, w tym dwuspadowy, o nachyleniu glownych potaci dachowych

od 35° do 45°,

h) pokrycie dachéw — dachowka w kolorze brazowym, czerwonym lub pokrewnych, blacha w kolorze

czarnym, szarym, grafitowym,

i) kolorystyka elewacji - dopuszcza si¢ szarosci, beze, brazy, zielenie, biaty, pozostale kolory dopuszczalne

maksymalnie na 10% elewacji,

j) minimalna wielko$¢ nowo wydzielanej, samodzielnej dziatki budowlane;j:

- dla domu jednorodzinnego, wolnostojacego - 1000 m?,

- dla domu jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej 600 m?,
- dla domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej 300 m?;
- dla zabudowy ustugowej - 1000 m?;

k) w zabudowie szeregowej nie moze by¢ wiecej niz 5 budynkow potaczonych w jednym szeregu;

3) obstuga komunikacyjna terendw z sgsiadujagcych z nimi terenow drog lokalnych, drég dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrznej;
4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami og6élnymi planu.

3. Karta ustalen szczegotowych dla terendw oznaczonych symbolami 4AMNW (pow. 13,2265 ha), SMNW
(pow. 7,5428 ha), 6MNW (pow. 3,2850 ha), 7TMNW (pow. 4,5220 ha), SMNW (pow. 7,4390 ha), SIMNW
(pow. 8,7455 ha), 10MNW (pow. 4,7387 ha):

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej,

b) uzupetniajace: tereny komunikacji drogowej wewnetrzne;j.

2) ustalenia dotyczace zasad, parametréow i wskazZnikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

a) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — od 0,06 do 0,4,

b) stosunek wielko$ci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — maksymalnie 0,2,

€) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki

budowlanej — 50%,
d) maksymalna wysoko$¢:
- budynku mieszkalnego — 8,5 m,
- pozostatych obiektow budowlanych — 5 m, nie dotyczy urzadzen infrastruktury techniczne;j;

e) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy - zgodnie z zat. graficznym, jesli nie zostata

oznaczone - zgodnie z przepisami odrgbnymi,

f) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 2,

g) geometria dachu — dach wielospadowy, w tym dwuspadowy, 0 nachyleniu gldwnych potaci dachowych

od 35° do 45°,

h) pokrycie dachow — dachoéwka w kolorze brazowym, czerwonym lub pokrewnych, blacha w kolorze

czarnym, szarym, grafitowym,

i) kolorystyka elewacji - dopuszcza si¢ szarosci, beze, brazy, zielenie, biaty, pozostale kolory dopuszczalne

maksymalnie na 10% elewaciji,

j) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej - 1000 m?;

3) obstuga komunikacyjna terendw z sasiadujacych z nimi terenéw drog lokalnych, drog dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrznej;
4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami og6élnymi planu.
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4. Karta ustalen szczegétowych dla terendow oznaczonych symbolami 11MNW-U (pow. 0,3711 ha),
12MNW-U (pow. 0,2899 ha), 13MNW-U (pow. 0,7616 ha), 14AMNW-U (pow. 0,9860 ha):
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug,
b) uzupetniajace: tereny komunikacji drogowej wewnetrznej,
c) wyklucza si¢ tereny ustug handlu wielopowierzchniowego, ustug kultu religijnego;
2) ustalenia dotyczace zasad, parametréw i wskazZnikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:
a) adaptuje sie istniejaca zabudowe i ustala jako zgodna z planem,
b) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — od 0,06 do 0,5,
¢) stosunek wielkos$ci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — maksymalnie 0,25,
d) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej — 50%,
e) maksymalna wysokos¢:
- budynku mieszkalnego — 8,5 m,
- budynku ushugowego - 10 m,
- pozostatych obiektow budowlanych — 5 m, nie dotyczy urzadzen infrastruktury technicznej;
f) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy - zgodnie z zal. graficznym, jesli nie zostaty
oznaczone - zgodnie z przepisami odrgbnymi,
g) maksymalna liczba kondygnacji hadziemnych — 2,
h) geometria dachu — dach wielospadowy, w tym dwuspadowy, o nachyleniu glownych potaci dachowych
od 35° do 45°,
i) pokrycie dachow — dachowka w kolorze bragzowym, czerwonym lub pokrewnych, blacha w kolorze
czarnym, szarym, grafitowym,
J) kolorystyka elewacji - dopuszcza si¢ szarosci, beze, brazy, zielenie, biaty, pozostale kolory dopuszczalne
maksymalnie na 10% elewaciji,
K) minimalna wielko$¢ nowo wydzielanej, samodzielnej dziatki budowlane;j:
- dla domu jednorodzinnego, wolnostojacego - 1000 m?,
- dla zabudowy ustugowej - 1000 m?,
3) obstuga komunikacyjna terendw z sasiadujacych z nimi terenéw drog lokalnych, drog dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewngtrzne;j;
4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami og6élnymi planu.
5. Karta ustalen szczegotowych dla terenu oznaczonego symbolem 15MNW-UT (pow. 0,6158 ha):
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ushug turystyki lub ustug
gastronomii,
b) uzupetniajace: tereny komunikacji drogowej wewnetrznej;
2) ustalenia dotyczace zasad, parametrow i wskazZnikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:
a) adaptuje sie istniejaca zabudowe i ustala jako zgodng z planem,
b) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — od 0,06 do 0,5,
¢) stosunek wielkos$ci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — maksymalnie 0,25,
d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej — 50%,
e) maksymalna wysokos¢:
- budynku mieszkalnego — 8,5 m,
- budynku ustugowego - 10 m,
- pozostatych obiektow budowlanych — 5 m, nie dotyczy urzadzen infrastruktury technicznej;
f) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy - zgodnie z zal. graficznym, jeSli nie zostaty
oznaczone - zgodnie z przepisami odrgbnymi,
g) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 2,
h) geometria dachu — dach wielospadowy, w tym dwuspadowy, 0 nachyleniu glownych potaci dachowych
od 35° do 45°,
i) pokrycie dachow — dachowka w kolorze brazowym, czerwonym lub pokrewnych, blacha w kolorze
czarnym, szarym, grafitowym,
J) kolorystyka elewacji - dopuszcza si¢ szarosci, beze, brazy, zielenie, biaty, pozostate kolory dopuszczalne
maksymalnie na 10% elewacji,
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k) minimalna wielko$¢ nowo wydzielanej, samodzielnej dziatki budowlane;j:
- dla domu jednorodzinnego, wolnostojacego - 1000 m?,
- dla zabudowy ustugowej - 1000 m?,
3) obstuga komunikacyjna terendw z sasiadujacych z nimi terenéw drog lokalnych, drog dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrznej;
4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami ogolnymi planu.

6. Karta ustalen szczegotowych dla terenow oznaczonych symbolami 16MW (pow. 0,6376 ha),
17MW (pow. 0,5063 ha), 18MW (pow. 2,7356 ha), 1I9MW (pow. 0,9930 ha), 20MW (pow. 0,5535 ha),
21MW (pow. 2,1342 ha), 22MW (pow. 0,9932ha), 23MW (pow. 2,0773ha):

1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
b) uzupehiajgce: tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, ustug z wykluczeniem ustug handlu
wielkopowierzchniowego, ustug kultu religijnego;
2) ustalenia dotyczace zasad, parametréw i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

a) w budynkach mieszkaniowych funkcja ustugowa moze by¢ lokalizowana tylko w pierwszej kondygnacji

nadziemnej,

b) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — od 0,06 do 0,9,

¢) stosunek wielkos$ci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — maksymalnie 0,3,

d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki

budowlanej — 45%,

e) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m, nie dotyczy urzadzen infrastruktury technicznej,

f) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy - zgodnie z zal. graficznym, jesli nie zostata

oznaczone - zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

g) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3;

h) geometria dachu:

- dach wielospadowy, w tym dwuspadowy, 0 nachyleniu gtdwnych potaci dachowych od 35° do 45°,
- dach ptaski;

i) pokrycie dachow — dachowka w kolorze brgzowym, czerwonym lub pokrewnych, blacha w kolorze

czarnym, szarym, grafitowym;

j) kolorystyka elewacji - dopuszcza si¢ szarosci, beze, brazy, zielenie, biaty, pozostate kolory dopuszcza si¢

maksymalnie na 10% elewaciji;
3) obstuga komunikacyjna terendw z sasiadujacych z nimi terenéw drog lokalnych, drog dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrznej;
4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu.

7. Karta ustalen szczegétowych dla terenow oznaczonych symbolami 24MW-U (pow. 0,9029 ha), 25MW-
U (pow. 1,2949 ha):

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug

b) uzupetniajace: tereny komunikacji drogowej wewnetrznej,

¢) wyklucza si¢ tereny ustug handlu wielopowierzchniowego, ustug kultu religijnego.

2) ustalenia dotyczace zasad, parametrow i wskaznikéow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

a) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — od 0,06 do 0,9;

b) stosunek wielko$ci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — maksymalnie 0,3;

€) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki

budowlanej — 45%;

d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m, nie dotyczy urzadzen infrastruktury technicznej;

e) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy - zgodnie z zal. graficznym, jesli nie zostala

oznaczone - zgodnie z przepisami odrgbnymi;

) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3;

g) geometria dachu:

- dach wielospadowy, w tym dwuspadowy, 0 nachyleniu gtéwnych potaci dachowych od 35° do 45°,
- dach ptaski

h) pokrycie dachéw — dachéwka w kolorze brgzowym, czerwonym lub pokrewnych, blacha w kolorze

czarnym, szarym, grafitowym;
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i) kolorystyka elewacji - dopuszcza si¢ szarosci, beze, brazy, zielenie, biaty, pozostate kolory dopuszcza sig
maksymalnie na 10% elewacji;
3) obstuga komunikacyjna terendéw z sgsiadujacych z nimi terenéw drog lokalnych, droég dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrznej;
4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami og6élnymi planu.
8. Karta ustalen szczegotowych dla terenu 0znaczonego symbolem: 26U (pow. 2,6819 ha):
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: teren ustug,
b) uzupetniajace: tereny komunikacji drogowej wewnetrznej;
2) ustalenia dotyczace zasad, parametréw i wskazZnikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:
a) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — od 0,06 do 0,9;
b) stosunek wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — maksymalnie 0,3;
) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej — 40%;
d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m, nie dotyczy urzadzen infrastruktury technicznej;
e) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy - zgodnie z zal. graficznym, jesli nie zostata
oznaczone - zgodnie z przepisami odrgbnymi,
f) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3;
g) geometria dachu:
- dach wielospadowy, w tym dwuspadowy, 0 nachyleniu gtéwnych potaci dachowych od 35° do 45°,
- dach ptaski ;
h) pokrycie dachow — dachéwka w kolorze brazowym, czerwonym lub pokrewnych, blacha w kolorze
czarnym, szarym, grafitowym;
i) kolorystyka elewacji - dopuszcza si¢ szarosci, beze, brazy, zielenie, biaty, pozostate kolory dopuszcza si¢
maksymalnie na 10% elewaciji;
3) obstuga komunikacyjna terendw z sasiadujacych z nimi terenéw drog lokalnych, drog dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrzne;j;
4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami og6élnymi planu.
9. Karta ustalen szczegotowych dla terenu oznaczonego symbolem 27UT-US-UK (pow. 1,9678 ha):
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: teren ustug turystyki lub ustug sportu i rekreacji lub ustug kultury i rozrywki,
b) uzupetniajace: komunikacji drogowej wewnetrznej, zieleni urzadzonej;
2) ustalenia dotyczgce zasad, parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:
a) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — od 0,06 do 0,9;
b) stosunek wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — maksymalnie 0,3;
€) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej — 50%;
d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m, nie dotyczy urzadzen infrastruktury technicznej;
e) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy - zgodnie z zal. graficznym, jesli nie zostata
oznaczone - zgodnie z przepisami odrgbnymi;
f) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3;
g) geometria dachu:
- dach wielospadowy, w tym dwuspadowy, 0 nachyleniu gléwnych potaci dachowych od 35° do 45°,
- dach ptaski ;
h) pokrycie dachow — dachéwka w kolorze brazowym, czerwonym lub pokrewnych, blacha w kolorze
czarnym, szarym, grafitowym;
i) kolorystyka elewacji - dopuszcza sie¢ szarosci, beze, brazy, zielenie, biaty, pozostate kolory dopuszcza si¢
maksymalnie na 10% elewacji;
3) obstuga komunikacyjna terendw z sgsiadujgcych z nimi terenow drog lokalnych, drég dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrznej;
4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami ogolnymi planu.
10. Karta ustalen szczegétowych dla terenu oznaczonego symbolem 28UT-US-ZP (pow. 3,5424 ha):
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: teren ustug turystyki lub ustug sportu i rekreacji lub zieleni urzadzone;j,
b) uzupetniajace: teren ustug gastronomii, komunikacji drogowej wewnetrznej;
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2) ustalenia dotyczace zasad, parametrow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

a) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — od 0,06 do 0,6;

b) stosunek wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — maksymalnie 0,3;

¢) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej — 60%;

d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 10 m, nie dotyczy urzadzen infrastruktury technicznej;

e) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy - zgodnie z zal. graficznym, jesli nie zostala
oznaczone - zgodnie z przepisami odrebnymi; oprocz elementow okreslonych w definicji §3 ust. 1 pkt 8,
poza nieprzekraczalng linig zabudowy nie mozna sytuowaé pozostalych obiektéw budowlanych z
wyjatkiem obiektow budowlanych bedacych inwestycja celu publicznego z zakresu infrastruktury
technicznej oraz obiektow matej architektury;

f) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 2;

g) geometria dachu:

- dach wielospadowy, w tym dwuspadowy, 0 nachyleniu gtéwnych potaci dachowych od 35° do 45°,

h) pokrycie dachow — dachéwka w kolorze brazowym, czerwonym lub pokrewnych, blacha w kolorze
czarnym, szarym, grafitowym;

i) kolorystyka elewacji - dopuszcza si¢ szarosci, beze, brazy, zielenie, biaty, pozostate kolory dopuszcza si¢
maksymalnie na 10% elewaciji;

3) obstuga komunikacyjna terenéw z sasiadujacych z nimi terenéw drog lokalnych, drog dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewngetrznej;
4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami og6élnymi planu.
11. Karta ustalen szczegétowych dla terenéw oznaczonych symbolami 29UT-US-ZP (pow. 0,7326 ha),
30UT-US-ZP (pow. 0,8092 ha), 31UT-US-ZP (pow. 7,3676 ha):
1) przeznaczenie terenéw:

a) podstawowe: teren ustug turystyki lub ushug sportu i rekreacji lub zieleni urzadzone;j,

b) uzupetniajace: teren ustug gastronomii, komunikacji drogowej wewngtrznej;

2) ustalenia dotyczace zasad, parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

a) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — od 0,06 do 0,9;

b) stosunek wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — maksymalnie 0,3;

€) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej — 60%;

d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m, nie dotyczy urzadzen infrastruktury technicznej;

e) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy - zgodnie z zal. graficznym, jesli nie zostata
oznaczone - zgodnie z przepisami odrebnymi; oprocz elementéw okreslonych w definicji §3 ust. 1 pkt 8,
poza nieprzekraczalng linig zabudowy nie mozna sytuowaé pozostalych obiektow budowlanych z
wyjatkiem obiektow budowlanych bedacych inwestycjg celu publicznego z zakresu infrastruktury
technicznej oraz obiektow matej architektury;

f) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3;

g) geometria dachu:

- dach wielospadowy, w tym dwuspadowy, 0 nachyleniu gléwnych potaci dachowych od 35° do 45°,
- dach ptaski ;

i) pokrycie dachéw — dachowka w kolorze brgzowym, czerwonym lub pokrewnych, blacha w kolorze
czarnym, szarym, grafitowym;

J) kolorystyka elewacji - dopuszcza si¢ szarosci, beze, brazy, zielenie, biaty, pozostate kolory dopuszcza sig
maksymalnie na 10% elewacji;

3) obstuga komunikacyjna terendw z sgsiadujacych z nimi terendéw drog lokalnych, droég dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrznej;

4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu.
12. Karta ustalen szczegoétowych dla terenu 0znaczonego symbolem 32UE-US-UR (pow. 0,5035 ha):

1) przeznaczenie terenow:

a) podstawowe: teren ustug edukacji lub ustug sportu i rekreacji lub ustug kultu religijnego,

b) uzupetniajace: teren komunikacji drogowej wewnetrznej, teren zieleni urzadzonej;

2) ustalenia dotyczgce zasad, parametréw i wskazZnikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

a) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — od 0,06 do 0,9;

Id: 2685DE24-1457-40DA-BEDE-743092123957. Projekt Strona 13



b) stosunek wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — maksymalnie 0,3;
) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej — 40%;

d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m, nie dotyczy urzadzen infrastruktury technicznej

e) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy - zgodnie z zal. graficznym, jesli nie zostala

oznaczone - zgodnie z przepisami odrgbnymi;

f) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3;

g) geometria dachu:

- dach wielospadowy, w tym dwuspadowy, 0 nachyleniu gtéwnych potaci dachowych od 35° do 45°,
- dach ptaski ;

h) pokrycie dachéw — dachowka w kolorze brgzowym, czerwonym lub pokrewnych, blacha w kolorze

czarnym, szarym, grafitowym

i) kolorystyka elewacji - dopuszcza si¢ szarosci, beze, brazy, zielenie, biaty, pozostate kolory dopuszcza si¢

maksymalnie na 10% elewacji;
3) obstuga komunikacyjna terendw z sgsiadujacych z nimi terendéw drog lokalnych, droég dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrznej;
4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami ogolnymi planu.

13. Karta ustalen szczegoétowych dla terenow o0znaczonych symbolami 33KDL (pow. 4,9682 ha), 34KDL
(pow. 0,4088 ha), 35KDL (pow. 0,4394 ha), 36KDL (pow. 1,0044 ha), 37KDL (pow. 1,0554 ha), 38KDL
(pow. 2,0001 ha):

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: tereny drog lokalnych;

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenow:

a) drogi klasy lokalnej;

b) szeroko$¢ pasa drogowego W liniach rozgraniczajacych — zgodnie z rysunkiem planu;

C) przekréj dwukierunkowy, jednojezdniowy o dwoch pasach ruchu (1/2);

d) nalezy zapewni¢ mozliwo$¢ prowadzenia ruchu pieszego i rowerowego;

e) funkcj¢ podstawowg terenu nalezy uzupetnia¢ zielenig przydrozna;

f) nakaz wyposazenia drog w o$wietlenie uliczne;

g) nie ustala si¢ wskaznikow zabudowy;

3) pozostate ustalenia dla terenéw zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu.

14. Karta ustalen szczegotowych dla terenéw oznaczonych symbolami 39KDD (pow. 0,7850 ha), 40KDD
(pow. 0,3357 ha), 41KDD (pow. 0,3162 ha) 42KDD (pow. 0,2422 ha), 43KDD (pow. 0,3618 ha), 44KDD
(pow. 0,2638 ha):

1) przeznaczenie terenow:
a) podstawowe: tereny drog dojazdowych;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenow:
a) drogi klasy dojazdowej;
b) szeroko$¢ pasa drogowego w liniach rozgraniczajacych — zgodnie z rysunkiem planu;
b) przekroj dwukierunkowy, jednojezdniowy o dwoch pasach ruchu (1/2);
c) funkcj¢ podstawowg terenu nalezy uzupetniac zielenig przydrozna;
d) nalezy zapewni¢ mozliwos$¢ prowadzenia ruchu pieszego i rowerowego;
e) nakaz wyposazenia drog w o$wietlenie uliczne;
f) nie ustala si¢ wskaznikow zabudowy;
3) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami og6élnymi planu.
15. Karta ustalen szczegdtowych dla terendw oznaczonych symbolami 45KR (pow. 0,2829 ha), 46KR
(pow. 0,2006 ha), 47KR (pow. 0,0832 ha), 48KR (pow. 0,0897 ha):

1) przeznaczenie terenow:
a) podstawowe: tereny drog wewnetrznych;

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenow:
a) drogi wewngtrzne ogolnodostepne;
b) przekr6j dwukierunkowy jednojezdniowy o dwdch pasach ruchu (1/2);;
¢) dopuszcza sie¢ realizacje drog w formie ciggdw pieszo-jezdnych;
d) funkcje podstawowa terenu nalezy uzupetnia¢ zielenia przydrozna;
f) nalezy zapewni¢ mozliwo$¢ prowadzenia ruchu pieszego oraz rowerowego;
g) nie ustala si¢ wskaznikow zabudowy;

3) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu.
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16. Karta ustalen szczegétowych dla terenu 0znaczonego symbolem 49KP (pow. 0,0464 ha):

1) przeznaczenie terenow:

a) podstawowe: teren komunikacji pieszo-rowerowej;

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenow:

a) zakaz wygradzania terenéw w celu zachowania przez nie ogolnodostepnego charakteru;

b) realizacja odseparowanych ciagdw pieszych i rowerowych;

) dopuszcza si¢ realizacje wspolnego ciggu dla pieszych irowerow, jezeli warunki terenowe

uniemozliwiajg segregacje ruchu pieszego i rowerowego;

d) funkcje podstawowa terenu nalezy uzupetnia¢ zielenig przydrozna;

e) nakaz realizacji oswietlenia ulicznego;

f) nie ustala si¢ wskaznikow zabudowy;

3) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami og6élnymi planu.

17. Karta ustalen szczegotowych dla terenow o0znaczonych symbolami 50WS-ZN (pow. 0,6300 ha), 51WS-
ZN (pow. 0,0228 ha), 52WS-ZN (pow. 0,0456 ha), 53WS-ZN (pow. 0,0925 ha), 53WS-ZN (pow. 0,0925 ha),
54WS-ZN (pow. 0,1690 ha), 55WS-ZN (pow. 0,0701 ha), 56WS-ZN (pow. 0,0399 ha), 57WS-ZN (pow.
0,1060 ha), 58WS-ZN (pow. 0,3272 ha), 59WS-ZN (pow. 0,0334 ha), 60WS-ZN (pow. 0,307 ha), 61WS-ZN
(pow. 0,747 ha), 62WS-ZN (pow. 0,1346 ha), 63WS-ZN (pow. 0,3103 ha), 64WS-ZN (pow. 0,0112 ha),
65WS-ZN (pow. 0,0052 ha):

1) podstawowe: teren wod powierzchniowych sroédladowych i zieleni naturalnej,

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu — wprowadza si¢ zakaz
zabudowy terenow obiektami budowlanymi oraz prowadzenia innych robot budowlanych,

3) obstuga komunikacyjna terendw z sgsiadujacych z nimi terendéw drog lokalnych, droég dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrznej;

4) oznaczone na rysunku planu zbiorniki wodne state i powstate na skutek zmiany stosunkéw wodnych oraz
obszary wodno-btotne wraz z roslinnoscia okalajaca, podlegaja ochronie zgodnie z przepisami odregbnymi;

5) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami og6élnymi planu.

18. Karta ustalen szczegdtowych dla terenéw oznaczonych symbolami 66L (pow. 0,4896 ha), 67L (pow.
3,9887 ha), 68L (pow. 7,2962 ha), 69L (pow. 2,5750 ha), 70L (pow. 7,7427 ha), 71L (pow. 1,5408 ha), 72L
(pow. 1,3105 ha), 73L (pow. 0,8249 ha), 74L (pow. 1,5671 ha), 75L (pow. 0,3227 ha), 76L (pow. 1,7000 ha),
77L (pow. 10,9280 ha), 78L (pow. 0,4329 ha), 79L (pow. 1,0076 ha), 80L (pow. 1,8376 ha):

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: teren lasu,

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikoOw zagospodarowania terenu — wprowadza si¢ zakaz
zabudowy terenéw obiektami budowlanymi oraz prowadzenia innych robo6t budowlanych, za wyjatkiem
ciggow pieszych o nawierzchni nieutwardzonej, przebiegajacych po linii juz istniejacych S$ciezek,
nie wymagajacych wycinki drzew i zgody na przeznaczenie na cele nielesne;

3) oznaczone na rysunku planu obszary wodno-btotne wraz z roslinnoscig okalajacg, podlegaja ochronie
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

4) obstuga komunikacyjna terenéw z sgsiadujacych z nimi terendéw drog lokalnych, droég dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrznej;

5) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu.

19. Karta ustalen szczegétowych dla terenu oznaczonego symbolem 81L-ZN (pow. 0,5008 ha).

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: teren lasu lub zieleni naturalnej,

b) uzupehiajace: teren wod powierzchniowych $rodlagdowych;

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu — wprowadza sie zakaz
zabudowy terenéw obiektami budowlanymi oraz prowadzenia innych robo6t budowlanych, za wyjatkiem
ciggow pieszych o nawierzchni nieutwardzonej, przebiegajacych po linii juz istniejgcych Sciezek,
nie wymagajacych wycinki drzew;

3) obstuga komunikacyjna terendw z sasiadujacych z nimi terenéw drog lokalnych, drég dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewngtrznej;

4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami ogolnymi planu.

20. Karta ustalen szczegotowych dla terenéw o0znaczonych symbolami 82L-ZP (pow. 0,4200 ha), 83L-ZP
(pow. 0,3101 ha), 84L-ZP (pow. 1,1719ha):

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: teren lasu lub zieleni urzadzonej,

b) uzupehiajace: teren wod powierzchniowych $rodladowych;
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2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:

a) w sytuacji wykorzystania terenu pod funkcje lasu wprowadza si¢ zakaz zabudowy terenu obiektami
budowlanymi, oraz prowadzenia innych robdt budowlanych, za wyjatkiem ciggdw pieszych
0 nawierzchni nieutwardzonej, przebiegajacych po linii juz istniejacych $ciezek;

b) w sytuacji wykorzystania terenu pod funkcje¢ zieleni urzadzonej, dopuszcza si¢ realizacj¢ na nim:

—placow zabaw, obiektow malej architektury, urzadzen i elementdw wyposazenia stuzacych dostosowaniu

przeznaczenia terenu do funkcji rekreacyjnej i wypoczynkowej,

— zbiornikow i ciekow wodnych,

—urzadzen i elementéw wyposazenia dla organizacji sezonowych imprez plenerowych,

— przej$¢ pieszych, $ciezek rowerowych,

— dojazdow technicznych do terenow zieleni,

— sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

¢) powierzchnia biologicznie czynna:

- dla terenu lasu - min. 90%,

- dla terenu zieleni urzadzonej - min. 80%,

3) obstuga komunikacyjna terendw z sasiadujacych z nimi terenéw drog lokalnych, drog dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrznej;

4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami og6élnymi planu.

21. Karta ustalen szczegdtowych dla terenow 0znaczonych symbolami 85ZN (pow. 1,2269 ha), 86ZN (pow.
1,0908 ha), 87ZN (pow. 6,5631 ha), 88ZN (pow. 0,1441 ha), 89ZN (pow. 0,620 ha), 90ZN (pow. 10,1485 ha),
91ZN (pow. 0,0335 ha), 92ZN (pow. 0,0301 ha), 93ZN (pow. 1,6515 ha), 94ZN (pow. 8,6047 ha), 95ZN (pow.
0,2825 ha), 96ZN (pow. 5,7057 ha):

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: teren zieleni naturalnej,

b) uzupehiajace: teren wod powierzchniowych $rodlagdowych;

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu — wprowadza si¢ zakaz
zabudowy terenéw obiektami budowlanymi oraz prowadzenia innych robo6t budowlanych, za wyjatkiem
ciggow pieszych o nawierzchni nieutwardzonej, przebiegajacych po linii juz istniejacych Sciezek;

3) oznaczone na rysunku planu obszary wodno-btotne wraz z roslinnoscia okalajaca, podlegaja ochronie
zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) obstuga komunikacyjna terendw z sasiadujacych znimi terenow drog lokalnych, droég dojazdowych,
komunikacji drogowej wewngetrznej;

5) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu.

22. Karta ustalen szczegotowych dla terenu oznaczonego symbolem 97ZN-ZP (pow. 3,1074 ha) :

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: teren zieleni naturalnej lub zieleni urzadzonej;

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:

a) wprowadza si¢ zakaz zabudowy terenu obiektami budowlanymi, oraz prowadzenia innych robodt
budowlanych, za wyjatkiem ciggdéw pieszych o nawierzchni nieutwardzonej, przebiegajacych po linii juz
istniejacych $ciezek;

b) w sytuacji wykorzystania terenu pod funkcje¢ zieleni urzadzonej, dopuszcza sie realizacje na nim:

—placow zabaw, obiektow malej architektury, urzadzen i elementdw wyposazenia stuzacych dostosowaniu

przeznaczenia terenu do funkcji rekreacyjnej i wypoczynkowej,

— zbiornikéw i ciekéw wodnych,

— urzadzen i elementow wyposazenia dla organizacji sezonowych imprez plenerowych,

— przejs¢ pieszych, $ciezek rowerowych,

— dojazdow technicznych do terenoéw zieleni,

— sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

c) powierzchnia biologicznie czynna:

- dla terenu zieleni naturalnej - min. 90%,

- dla terenu zieleni urzadzonej - min. 80%,

3) obstuga komunikacyjna terendéw z sgsiadujacych z nimi terenéw drog lokalnych, droég dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrznej;

4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu.
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23. Karta ustalen szczegoétowych dla terenow oznaczonych symbolami 98ZP (pow. 0,3395 ha), 99ZP (pow.
0,2492 ha), 100ZP (pow. 0,2419 ha), 101ZP (pow. 0,2368 ha), 102ZP (pow. 0,3999 ha), 103ZP (pow. 0,1714
ha), 104ZP (pow. 0,8080 ha), 105ZP (pow. 0,4165 ha), 106ZP (pow. 0,0433 ha), 107ZP (pow. 0,0445 ha),
108ZP (pow. 0,0747 ha), 109ZP (pow. 2,0821 ha), 110ZP (pow. 0,3084 ha), 111ZP (pow. 2,8275 ha), 112ZP
(pow. 1,3124 ha), 113ZP (pow.1,4845 ha), 114ZP (pow.4,6608 ha):

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: teren zieleni urzadzonej,

b) uzupehiajgce: teren wod powierzchniowych $rodladowych;

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:

a) wprowadza si¢ zakaz zabudowy terenu obiektami budowlanymi za wyjatkiem:

— placow zabaw, obiektow malej architektury, urzadzen i elementdw wyposazenia stuzacych dostosowaniu
przeznaczenia terenu do funkcji rekreacyjnej i wypoczynkowej,

— zbiornikéw i ciekéw wodnych,

—urzadzen i elementéw wyposazenia dla organizacji sezonowych imprez plenerowych,

— przejs¢ pieszych, $ciezek rowerowych,

— dojazdow technicznych do terenoéw zieleni,

— sieci i urzagdzen infrastruktury technicznej;

b) powierzchnia biologicznie czynna — min. 80%,
3) obstuga komunikacyjna terendw z sgsiadujacych z nimi terendéw drog lokalnych, drog dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrznej;

4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami og6élnymi planu.
24. Karta ustalen szczegdtowych dla terenu oznaczonego symbolem 115ZP (pow. 0,4964 ha):

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: teren zieleni urzadzonej,

b) uzupehiajace: teren ushug sportu i rekreacji lub komunikacji drogowej wewngtrznej;

2) ustalenia dotyczace zasad, parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

a) minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — od 0,06 do 0,9;

b) stosunek wielko$ci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — maksymalnie 0,3;

) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki

budowlanej:
— dla terenu zieleni urzgdzonej - 80%,
— dla terenu ustug sportu i rekreacji — 60%,

d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m, nie dotyczy urzadzen infrastruktury technicznej;

e) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy - zgodnie z zal. graficznym, jesli nie zostala

oznaczone - zgodnie z przepisami odrgbnymi;

f) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3;

g) geometria dachu:

- dach wielospadowy, w tym dwuspadowy, 0 nachyleniu gtéwnych potaci dachowych od 35° do 45°,
- dach ptaski ;

i) pokrycie dachéw — dachowka w kolorze brgzowym, czerwonym lub pokrewnych, blacha w kolorze

czarnym, szarym, grafitowym;

j) kolorystyka elewacji - dopuszcza si¢ szarosci, beze, brazy, zielenie, biaty, pozostate kolory dopuszcza si¢

maksymalnie na 10% elewacji;
3) obstuga komunikacyjna terendéw z sgsiadujacych z nimi terendéw drog lokalnych, drog dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrzne;j;
4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu.
25. Karta ustalen szczegotowych dla terenu oznaczonego symbolem 116ZB (pow. 1,1841 ha):
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: teren plazy,
b) uzupetniajace: teren komunikacji pieszo-rowerowej, teren zieleni urzadzonej;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:

a) wprowadza si¢ zakaz zabudowy terenu obiektami budowlanymi za wyjatkiem:

—urzadzen zwigzanych z obsluga sprzetu ptywajacego, obejmujacych m.in. dojazdy, urzadzenia stuzace do
spuszczania todzi na wode, ktadki, pomosty,

— obiektow matej architektury, urzadzen i elementéw wyposazenia stuzacych dostosowaniu przeznaczenia
terenu do funkcji sportowej, rekreacyjnej i wypoczynkowej,
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— urzadzen i elementdéw wyposazenia dla organizacji sezonowych imprez plenerowych,
— przejs$¢ pieszych, $ciezek rowerowych, zaplecza sanitarnego,
- dojazdu dla stuzb miejskich i ratunkowych oraz obstugi technicznej plazy — sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej;
b) minimalna i maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — od 0 do 0,002;
c) stosunek wielko$ci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — maksymalnie 0,002;
d) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej — 80%;
e) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 4 m, nie dotyczy urzadzen infrastruktury technicznej;
f) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy - zgodnie zzal. graficznym, jesli nie zostata
0znaczone - zgodnie z przepisami odrgbnymi;
g) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 1;
3) obstuga komunikacyjna terenéw z sasiadujacych z nimi terenéw drog lokalnych, drog dojazdowych oraz
komunikacji drogowej wewnetrznej;
4) pozostate ustalenia dla terenu zgodnie z ustaleniami ogdélnymi planu.

Rozdzial 4.
Ustalenia koncowe

§ 17. Zgodnie zart. 15, wust.2, pktl2iart.36, ust.4ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustala si¢ stawke procentowa w wysokosci 30%, shuzaca naliczaniu optat z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomo$ci w zwigzku z uchwaleniem planu (optata nie dotyczy terenow bedacych wiasnoscia
Gminy Olsztyn).

§ 18. Prezydent Olsztyna przechowuje iudostepnia do wgladu plan oraz wydaje w jego przedmiocie
stosowne wypisy i wyrysy.

§ 19. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Olsztyna.

§ 21. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym

Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego i podlega publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na
stronie internetowej Urzedu Miasta Olsztyna.

PRZEWODNICZACY RADY MIASTA
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Uzasadnienie

do ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w péinocnej czeSci
osiedla Redykajny w Olsztynie”

,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w poétnocnej czgséci osiedla
Redykajny w Olsztynie” sporzadzany jest na podstawie art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024r. poz. 1130 z pdzn. zm.),
art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 24 sierpnia 2023 r. o0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 z p6zn. zm.) oraz na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2025 r., poz. 1153). Plan sktada si¢ z nastgpujacych
elementow podlegajacych opublikowaniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Warminsko-
Mazurskiego: czesci tekstowej — stanowiacej tre$¢ niniejszej uchwaty, zatacznika nr 1 — czesci graficznej
planu sporzadzonej w zapisie numerycznym na mapie zasadniczej w skali 1:1000, zatacznika nr 2 —
rozstrzygniecia sposobu realizacji oraz okreslenia zasad finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, nalezacych do zadan wiasnych gminy oraz zatacznika nr 3 — danych przestrzennych o planie.
Dane te, zgodnie z art. 67a ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym obejmuja: lokalizacjg¢ przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowej, atrybuty
zawierajagce informacje o planie, cze$¢ graficzng planu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang
georeferencja.

I. Informacja o obszarze planu
1. Podstawa prawna

Plan powstal na podstawie uchwaty Nr VI/81/24 Rady Miasta Olsztyna z dnia 30 pazdziernika 2024 r.
0 przystgpieniu do sporzadzenia ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
potozonego w poinocnej czesci dzielnicy Redykajny w Olsztynie.

2. Potozenie

Obszar objety planem miejscowym potozony jest na osiedlu Redykajny w poinocno-zachodniej czgsci
miasta Olsztyna. Plan obejmuje obszar o powierzchni ok. 212 ha, ktérego pdtnocno-zachodnia granica
przebiega w poblizu jeziora Redykajny, nastepnie wzdtuz linii brzegowej tego jeziora i dalej wzdhuz granicy
z gming Dywity do granicy ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie pdtnocnej
granicy Miasta Olsztyna” (uchwata Nr XXVI11/369/16 Rady Miasta Olsztyna z dnia 31 sierpnia 2016 r.).
Potnocno-wschodnia granica planu pokrywa si¢ z granica ww. ,,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie poinocnej granicy Miasta Olsztyna”, i,,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu w rejonie Oczyszczalni Sciekow Lyna, Os. Redykajny w Olsztynie i zmiany planu
0 nazwie Zmiana miejscowego planu szczegdtowego zagospodarowania przestrzennego dzielnicy
Redykajny w Olsztynie w obszarze ul. Hozjusza (Obr .156, dz. 3/11)” (uchwata Nr XXXVII/659/13 Rady
Miasta Olsztyna z dnia 15 maja 2013 r.). W dalszej cze$ci potudniowo-wschodnia granica planu biegnie w
kierunku granicy gminnej dziatki nr 32/1 (obreb 157). Potudniowo-zachodnia granica tej dziatki stanowi
jednoczesnie kontynuacje granicy planu.

3. Cel sporzadzenia planu

Plan opracowany zostal w celu umozliwienia zagospodarowania terenéw, zgodnie z zapisami
obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Olsztyna, ochrony
istniejacych struktur funkcjonalno-przestrzennych, umozliwienie racjonalnego zagospodarowania i obstugi
komunikacyjnej terenéw inwestycyjnych, a takze ochrony obszaréw cennych przyrodniczo. Celem
opracowania planu bylo rowniez ograniczenie niekontrolowanego i niezgodnego z polityka przestrzenng
Miasta zagospodarowania tego terenu.

4. Plan obowigzujacy

Na terenie obj¢tym opracowaniem w jego potudniowo-zachodniej cze$ci obowiazuje ,,Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w potudniowej cze$ci osiedla Redykajny
w Olsztynie - "Redykajny — Poludnie", przyjety uchwata Nr XXVIII/395/04 Rady Miasta Olsztyna z dnia
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30 czerwca 2004 r. W granicach opracowania plan ten obejmuje teren lasu oznaczony symbolem 3LS, teren
zieleni nieurzadzonej oznaczony symbolem 2ZN i teren drogi gminnej, ulicy lokalnej oznaczony symbolem
2KL20. Sporzadzany plan miejscowy nie wprowadza istotnych zmian w zakresie przeznaczenia
powyzszych terenow.

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie

Obszar planu posiada atrakcyjna, pod wzgledem przyrodniczym i krajobrazowym lokalizacje nad
jeziorem Redykajny, w otoczeniu laséw i terendw otwartych. Analizowany obszar w wigkszos$ci tworza
tereny niezainwestowane, zieleni naturalnej, otwartych pol, tak i pastwisk. Dodatkowo na terenie
opracowania wyrdznia si¢ drobne oczka wodne i podmokte obnizenia terenowe.

Na przedmiotowym obszarze znajduje si¢ kilka obiektéw budowlanych, zlokalizowanych gléwnie w
jego centralnej czgsci, stanowigcych budynki mieszkalne, ustugowe, gospodarcze i obiekty magazynowe
- glownie na potrzeby rolnictwa. Znajduje si¢ tu rowniez stadnina koni, a w jej sasiedztwie pojedyncza
zabudowa zagrodowa. W poblizu wschodniej granicy obszaru wystepuje siedlisko, w ktorym znajduje si¢
budynek mieszkalny i budynki gospodarcze.

6. Realizacja polityki przestrzennej Miasta ustalonej w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego

Dla potrzeb studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna
przyjetym uchwata Rady Miasta Olsztyna nr XXXVII/660/13 z dnia 15 maja 2013 r., podzielono miasto
na dwadziescia stref funkcjonalno - przestrzennych. W kwalifikacji terenow do poszczegdlnych stref
postuzono si¢ nastepujacymi kryteriami: sposob zainwestowania — obecny i Kierunkowy, warunki
przyrodniczo - krajobrazowe, historycznie uksztaltowane struktury przestrzenne. Pozwolilo to na
przyjecie zasadniczego podziatu miasta na strefy zabudowy i strefy przyrodniczo - krajobrazowe.

Zgodnie z ustaleniami studium obszar objety planem zlokalizowany jest w wigkszo$ci w granicach
strefy zabudowy: Strefy Mieszkaniowej - Redykajny - M2 oraz w czeSci w granicach strefy
przyrodniczo-krajobrazowej: Strefy Otoczenia Jezior Redykajny i Zbik - O2. Dla stref zabudowy
kierunki zagospodarowania przestrzennego przewidujg utrzymanie i rozwdj dotychczasowych funkcji
oraz przeksztalcenia prowadzace do oczekiwanych standardow urbanistyczno - spotecznych. Strefy
zabudowy jak zapisano w studium nalezy utozsamiac z obszarem zurbanizowanym miasta. Z kolei strefy
otoczenia jezior przypisano najwickszym akwenom miasta. Strefy otoczenia jezior sg wzglednie
autonomiczne w stosunku do struktury przestrzennej miasta.

W granicach Strefy Mieszkaniowej - Redykajny - M2 oraz Strefy Otoczenia Jezior Redykajny i
Zbik wyznaczone zostaly:

- obszary mieszkalnictwa o niskiej intensywno$ci z przewaga zabudowy jednorodzinne;j,

- obszary zieleni nieurzadzonej — krajobrazowej,

- obszary zieleni urzadzonej, parkowej, izolacyjne;j,

- obszary ustug ogdélnomiejskich — $redniej 1 niskiej intensywnosci,

- tereny ustug turystyki, sportu i rekreacji,

- tereny laséw ochronnych.

W granicach obszaréw mieszkalnictwa istniejgce tereny uzytkowane rolniczo przeznaczone sg do
przeksztalcen w kierunku mieszkalnictwa i ustug, co zostato odpowiednio oznaczone na mapie studium.
Umozliwi¢ to ma utrzymanie charakteru strefy jako podmiejskiego osiedla mieszkaniowego o matlej
intensywnosci zabudowy — podstawowej rezerwy miasta dla tego typu zabudowy mieszkaniowej. Zgodnie z
przyjetymi standardami urbanistycznymi w studium wyznaczone na jego rysunku kontury obszaréw i terenow
funkcjonalnych, oraz stref i korytarzy infrastruktury technicznej i transportowej miasta, nie stanowig $cisle
okreslonych , linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania”
stosowanych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Uscislenie granic wyodrgbnionych
terené6w funkcjonalnych nastepuje w procedurach planistycznych, w ramach analiz stopnia zgodno$ci ustalen
studium z rozwigzaniami przewidzianymi w projektach planow.

Zastosowane rozwigzania w planie realizujg Kierunki zachowania i zmian w strukturze przestrzennej oraz
przeznaczenia terenu ustalone w Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Olsztyna.
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Il. Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Projekt planu miejscowego zawiera zapisy dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
poprzez przywotanie ogdlnych regut dla calej przestrzeni objetej opracowaniem, jak réwniez zapiséw
szczegdlowych dla poszczegdlnych terendw funkcjonalnych. Zachowanie tego ladu przestrzennego
rozumiane jest przez pryzmat zachowania walorow ekonomicznych, spotecznych i srodowiskowych tej
przestrzeni. Wymagania tadu przestrzennego odzwierciedlone sg poprzez ustalenie przebiegu
nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz ustalenie wszelkich zasad ksztattowania zabudowy i1 wskaznikow
zagospodarowania terenu: minimalnej i maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, udziatu
powierzchni zabudowy, maksymalnej dopuszczalnej wysokosci zabudowy, dopuszczalnej maksymalnej
liczby kondygnacji nadziemnych zabudowy, minimalnej powierzchni dziatki budowlane;.

2. Potrzeby zréwnowazonego rozwoju.

Na potrzeby planu miejscowego zostalo sporzadzone opracowanie ekofijozgraficzne, charakteryzujaca
poszczegdlne elementy przyrodnicze na jego obszarze iich wzajemne powigzania. Pozwolilo ono
przeznaczenie poszczegdlnych terendw w sposob zgodny z uwarunkowaniami ochrony $rodowiska przy
jednoczesnych zaspokojeniu uzasadnionych potrzeb ludnosci i gospodarki. Na obszarze planu zachowane
zostang bowiem funkcje przyrodnicze i ekologiczne (gléwnie poprzez wyznaczenie terenéw lasow i zieleni
naturalnej rowniez wraz z obszarem buforowym stanowiacym tereny zieleni urzadzonej), a tereny o nizszej
warto§¢ przyrodniczej, obejmujgce gldwnie grunty rolne, przeznaczone zostaly na cele inwestycyjne.
W rezultacie zachowana zostanie na analizowanym obszarze réwnowaga przyrodnicza oraz trwalosé
podstawowych proceséw przyrodniczych, przy jednoczesnym zapewnieniu mozliwosci rozwoju zabudowy
w granicach miasta Olsztyna.

3. Uwzglednienie walorow architektonicznych i krajobrazowych.

Kwestia waloréw architektonicznych 1 krajobrazowych przestrzeni, uwzgledniona zostala poprzez
zawarte w planie regulacje zwigzane z ksztaltowaniem zabudowy i zagospodarowaniem terenu tj.
ustaleniem zasad, parametrow 1 wskaznikow zagospodarowania terenu wtym m.in. minimalnej
i maksymalnej nadziemnej intensywnos$¢ zabudowy, maksymalnej wysoko$ci zabudowy, geometrii dachow
oraz poprzez wskazanie nieprzekraczalnych linii zabudowy. W celu zachowania ujednoliconej kompozycji
przestrzeni terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, plan ustala sposob ksztattowania jej dachow,
jako wielospadowy, wtym dwuspadowy, o0 nachyleniu glownych potaci dachowych od 35° do 45°,
natomiast w kwestii ksztalttowania dachéw zabudowy wielorodzinnej lub ustugowej dopuszczono realizacje
dachow ptaskich.

Obszar planu znajduje sie w granicach zidentyfikowanego w Audycie krajobrazowym wojewddztwa
warminsko-mazurskiego (dokument przyjety uchwatg nr XI/183/25 Sejmiku Wojewodztwa Warminsko-
Mazurskiego z dnia 25 marca 2025 r.), krajobrazie oznaczonym kodem 28-842.81-58, typ 8 — krajobrazy
podmiejskie i osadnicze, podtyp 8d — z przewaga siedlisk borowych, w czesci zdefiniowany jako krajobraz
w Obszarze Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny (dokument przyjety uchwata nr XXVI/606/17
Sejmiku Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 25 kwietnia 2017 r.). W planie przyjeto ustalenia w
oparciu o rekomendacje i wnioski z ww. audytu krajobrazowego w zwigzku z jego potozeniem w granicach
powyzszej formy ochrony przyrody.

W planie uwzgledniono ustalenia i zakazy okre$lone w uchwale nr XXVI/606/17 Sejmiku Wojewodztwa
Warminsko-Mazurskiego z dnia 25 kwietnia 2017 r. w sprawie Obszaru Chronionego krajobrazu Doliny
Srodkowej Lyny dotyczace m.in. zakazu wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe
terenu, zakazu dokonywania zmian stosunkow wodnych oraz zakazu likwidowania naturalnych zbiornikow
wodnych i obszaréw wodno-btotnych. Zakazy, o ktorych mowa powyzej nie dotycza zgodnie z § 5 ust. 2 pkt
3 ww. uchwaly realizacji inwestycji celu publicznego. Tereny rozmieszczenia inwestycji celu publicznego
zostaly wskazane w planie i obejmujg w szczegbdlnoSci budowe poszczegdlnych drog publicznych, drog
rowerowych, ciggow pieszych, ale rowniez budynki uzyteczno$ci publicznych przeznaczone na potrzeby
m.in. o$wiaty, kultu religijnego, nauki, wychowania, opieki zdrowotnej jak rowniez obiektow na potrzeby
zagospodarowania terenu plazy.

W celu ochrony krajobrazu analizowanego obszaru uwzgledniono w planie rowniez z zastosowaniem
odpowiednich wyjatkéw zakaz budowania nowych obiektow budowlanych w pasie o szerokosci 100 m od
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jeziora Redykajny poprzez okreslenie na jego rysunku wilasciwej nieprzekraczalnej linii zabudowy.
W przypadku pozostatych zbiornikow wodnych przyjeto, ze odpowiednig ich ochrong zapewni zakaz ich
likwidowania oraz stworzenie strefy buforowej w postaci terendw zieleni urzadzonej shuzacej rekreacji
i wypoczynkowi lokalnej spotecznosci bez wyznaczania w odlegto$ci 100 m od nich nieprzekraczalnej linii
zabudowy. Zastosowano w tym przypadku odstepstwo zawarte w § 5 ust. 7 pkt 3 uchwaty nr XXV1/606/17
Sejmiku  Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 25 kwietnia 2017 r. w sprawie Obszaru
Chronionego krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny, ktory stanowi, ze zakaz budowania nowych obiektow
budowlanych w pasie szerokosci 100 m m.in. od naturalnych zbiornikow wodnych nie dotyczy obszarow,
dla ktorych obowigzuje studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, ktore
uchwalono przed dniem 8 sierpnia 2015 r., tj. przed dniem wejscia w zycie Uchwaty Nr VIII/207/15
Sejmiku Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 24 czerwca 2015 r. w sprawie wyznaczenia
Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny (Dz. Urz. Woj. Warm.-Maz. z 2015 r. poz. 2748)
i w ktorym nie okre$lono granic zwartej zabudowy miasta lub wsi, ale wskazano obszary w obowigzujacym
studium jako tereny zabudowane. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Olsztyna weszto w zycie przed ta data, poniewaz zostalo przyjete uchwata Rady Miasta Olsztyna nr
XXXVI11/660/13 z dnia 15 maja 2013 r., a dopuszczenie mozliwosci realizacji zabudowy w odlegtosci
100 m od poszczegolnych zbiornikéw wodnych jest zgodne z polityka przestrzenng Miasta ustalong w tym
studium. Znaczna cz¢$¢ obszaru planu, 0 czym wspomniano w rozdziale | pkt 6 uzasadnienia potozona jest
w strefie zabudowy: Strefie Mieszkaniowej - Redykajny - M2. Dlastref zabudowy kierunki
zagospodarowania przestrzennego przewiduja utrzymanie i rozwdj dotychczasowych funkcji oraz
przeksztalcenia prowadzace do oczekiwanych standardéw urbanistyczno - spotecznych. Strefy zabudowy
jak zapisano w studium nalezy utozsamia¢ z obszarem zurbanizowanym miasta. Ponadto w granicach Strefy
Mieszkaniowej - Redykajny - M2 wyznaczone zostaty m.in. obszary mieszkalnictwa o niskiej intensywnosci
z przewaga zabudowy jednorodzinnej, w granicach ktérych istniejace tereny uzytkowane rolniczo
przeznaczone sg do przeksztalcen w kierunku mieszkalnictwa i ustug, co zostalo odpowiednio oznaczone na
mapie studium.

4. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntow rolnych i lesnych,
ochrony zt6z kopalin oraz zmniejszenia podatnosci na zmiany Klimatu.

Ustalenia planu uwzgledniaja wymogi przepisow odregbnych, a szczegoélnie ustawy Prawo ochrony
srodowiska, mowiacej, ze w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego zapewnia si¢ warunki
utrzymania réwnowagi przyrodniczej iracjonalng gospodarke zasobami $rodowiska, m. in. poprzez
zapewnianie ochrony waloréow krajobrazowych $rodowiska i warunkéw klimatycznych oraz uwzglednianie
potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom.

W granicach opracowania nie wystepuja grunty rolne ileSne wymagajace uzyskania zgdd
na przeznaczenie na cele nierolne i niclesne na podstawie przepisdéw ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych. W planie czg$¢ terenu drogi lokalnej - 39KDL przebiegajaca przez grunty leSne uwzglednia
przebieg drogi lokalnej 2KL20 wyznaczonej w ,,Miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla
terenu potozonego w poludniowej cze$ci osiedla Redykajny w Olsztynie - "Redykajny — Potudnie",
przyjetego Uchwata Nr XXVIII/395/04 Rady Miasta Olsztyna z dnia 30 czerwca 2004 r. (Dz. Urz. Woj.
Warminsko-Mazurskiego z 2004 r., nr 102, poz. 1288).

Na obszarze planu nie stwierdzono wystepowania zt6z kopalin, podlegajacych ochronie.

5. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;.

W granicach planu wystepuja dwa stanowiska archeologiczne obj¢te ochrona: stanowisko nr LXXV na
obszarze AZP 23-61/23 oraz stanowisko nr ClIl na obszarze AZP 23-61/46, dla ktérych wymagane jest
przeprowadzenie badan archeologicznych na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych.

6. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby osob ze
szczegdlnymi potrzebami.

Wymagania ochrony zdrowia zostaly uwzglednione poprzez ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska,
w tym ustalenie dopuszczalnych pozioméw hatasu dla poszczegdlnych terenéw zainwestowania. W
granicach planu zakazuje si¢ realizacji przedsigwzigé, mogacych zawsze znaczaco lub mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. 0 udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $§rodowisko, chyba ze przeprowadzono dla nich ocen¢
oddziatywania na $rodowisko, ktora wykazala brak znaczaco negatywnego wptywu na ochrong przyrody
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obszaru chronionego krajobrazu lub dla ktérych regionalny dyrektor ochrony $rodowiska stwierdzit brak
koniecznosci przeprowadzenia oceny oddziatlywania na srodowisko. Powyzszy zakaz nie dotyczy inwestycji
celu publicznego.

Potrzeby o0séb ze szczegdlnymi potrzebami uwzgledniono poprzez ustalenie wymagan ksztattowania
przestrzeni publicznych. Okreslona zostata takze liczba miejsc parkingowych dla pojazdow zaopatrzonych
W karte parkingowa

W granicach planu brak jest terenéw gorniczych, terenow narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
oraz terenOw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemi dlatego nie uwzglgdnia on kwestii sposobu ich
zagospodarowania, w mysl wymagan ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi.

7. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Plan zagospodarowania przedmiotowej przestrzeni poprzez przyj¢te w nim rozwigzania projektowe dazy
do racjonalnego wykorzystania istniejagcego zagospodarowania obszaru, bierze pod uwagg wszystkie
czynniki z tym zwigzane tj. istniejaca infrastrukture techniczna, istniejace potaczenia komunikacyjne oraz
istniejaca w tym miejscu zielen. Wskazuje on rozwigzania najkorzystniejsze z punktu widzenia
potencjalnego efektu spolecznego (zapewnienie bezpieczenstwa publicznego), gospodarczego i
przestrzennego (wprowadzenie ustug ogdélnomiejskich w przestrzen pobliskich osiedli mieszkaniowych).

Ustalenia planu uwzgledniajg potencjat terenu do rozwoju funkcji turystycznej, powigzanej ze sportem
i rekreacjg. Walory ekonomiczne przestrzeni wykorzystuje si¢ poprzez Wwyznaczenie, zgodnie z wytycznymi
studium, terendw przeznaczonych pod nowe inwestycje. Ustalenia planu pozwolg na racjonalne ich
zagospodarowanie, z poszanowaniem S$rodowiska naturalnego oraz z wykorzystaniem istniejacych i
przysztych elementéw uzbrojenia i zagospodarowania terenu.

8. Prawo wlasnosci.

Grunty prywatne obejmujg duzg czg$¢ terenu opracowania. Ustalenia planu, majace wpltyw na sposob
wykonywania prawa wilasnosci nieruchomosci, przyjeto w oparciu o dokumenty i opracowania takie jak
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Olsztyna oraz opracowanie
ekofizjograficzne. Uwzgledniono takze czg$¢ wnioskow, ktdre wplynety do procedury planistyczne;j.

9. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Plan bedzie miat neutralny wptyw na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa Panstwa. Mimo powyzszego,
projekt planu podlega opinii i uzgodnien przez organy wiasciwe w sprawach obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa.

10. Potrzeby interesu publicznego.

Plan wprowadza nowe funkcje uslug ogdélnomiejskich zaspakajajacych potrzeby spolecznosci miejskiej
takie jak tereny ustug ogolnych rozumianych jako ustugi nieucigzliwe, ustug sportu i rekreacji, ustug
edukacji, ustug kultu religijnego. W planie wyznaczone zostaly rowniez tereny zieleni urzadzonej. Maja
one shuzy¢ celom publicznych, co tozsame jest z zaspakajaniem potrzeb interesu publicznego.

11. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych.

Projekt planu w §13 zawiera ustalenia dotyczace zasad obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
i komunikacji.
12. Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym

przy uzyciu s$rodkow komunikacji elektronicznej. Zachowanie jawnos$ci i przejrzysto$ci procedur
planistycznych.

Prezydent Olsztyna, poprzez zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zapewnia
mozliwo$¢ udziatu spoteczenstwa w procesie planowania przestrzennego.
Dnia 14 listopada 2024 r., oglosit na tablicy ogloszen Urzedu Miasta, na jego stronie internetowej oraz
w lokalnej prasie 0 przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego. Wyznaczyt réwniez termin sktadania
wnioskow do niego, o czym powiadomiono poprzez ogloszenie na tablicy ogloszen, na stronie internetowej
UM Olsztyna oraz w lokalnej prasie. W wyznaczonym terminie (do 5 pazdziernika 2024r.) wptynety
whnioski, ktore zostaty odpowiednio rozpatrzone.
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13. Zapewnienie odpowiedniej ilo$ci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Projekt planu w §13 zawiera ustalenia dotyczace zasad obshugi w zakresie infrastruktury techniczne;j,
ktoére wymagane sa w celu zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

14. Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska.

Plan opracowany zostat w celu umozliwienia zagospodarowania terenéw, zgodnie z zapisami
obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Olsztyna, ochrony
istniejacych struktur funkcjonalno-przestrzennych, umozliwienie racjonalnego zagospodarowania i obstugi
komunikacyjnej terenéw inwestycyjnych, a takze ochrony obszaréw cennych przyrodniczo. Celem
opracowania planu bylo réwniez ograniczenie niekontrolowanego i niezgodnego z polityka przestrzenng
Miasta zagospodarowania tego terenu.

15. Potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej

Obszar objety planem ma stanowi¢ podstawowsg rezerwe miasta dla zabudowy mieszkaniowej o niskiej
intensywnosci. Tereny uzytkowane rolniczo przeznaczone sa do przeksztalcen w kierunku zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej, co odpowiada kierunkom zagospodarowania przestrzennego okreslonym w
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna. Tereny, ktorych
przeznaczenie plan miejscowy zmienia, moga by¢ jednak wykorzystywane zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy o
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zgodnie z tym planem, chyba
ze W planie ustalono inny sposoéb ich tymczasowego zagospodarowania.

16. Przeznaczenie terenow w odniesieniu do interesu publicznego i intereséw prywatnych.

Zalozenia przyjete w planie rownowaza interes publiczny z interesem wlascicieli prywatnych.
Uwzglednienie interesow prywatnych w planie wynikato z rozpatrzenia sktadanych przez nich wnioskow.
Z kolei interes publiczny wymagal ustalenia takiego przeznaczenia poszczegdlnych terenéw, ktére byto
zgodne z polityka przestrzenng okreslona w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Olsztyna, wnioskami od instytucji i organéow wiasciwych do uzgadniania
i opiniowania projektu planu jak réwniez pozwalalo na ochrong istniejagcego stanu zagospodarowania
wynikajacego z potrzeby ochrony $rodowiska przy jednoczesnym dopuszczeniu realizacji niezbednych
inwestycji celow publicznych w postaci m.in. urzadzen infrastruktury technicznej, o ktorych mowa w art. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 z pozn.
zm.).

W odniesieniu do art. 1 ust 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu ustala
co nastegpuje:

14.1. W kwestii ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego.

Zagadnienie transportochtonnosci odnosi si¢ do terendw zwigzanych z ogdlnie rozumiang funkcja
produkcyjna bazujaca na wydobyciu, badz dostarczaniu surowcoéw. Przedmiotowy projekt planu nie ustala
lokalizacji tego typu terenow, zatem niniejsze uzasadnienie nie ma podstaw do oceny stopnia
transportochtonno$ci uktadu przestrzennego.

14.2. W kwestii lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu.

Plan przewiduje lokalizacj¢ m.in. nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinne;.
Projektowany uktad komunikacyjny zapewni ramy do wykorzystania publicznego transportu zbiorowego tj.
sie¢ polaczen autobusowych. Przewiduje si¢ rowniez powigzanie ukladu komunikacyjnego w granicach
planu miejscowego z pétnocng obwodnicg Olsztyna.

14.3. W kwestii zapewniania rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow.

Plan w granicach poszczegdlnych terenéw wskazuje na konieczno$¢ zapewnienia mozliwo$ci
prowadzenia ruchu pieszego i rowerowego.
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15. Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

Potrzeba uchwalenia planu w rejonie poétnocnych Redykajn wskazana zostata w wynikach analizy do
oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna
oraz planow miejscowych przedstawionej w zataczniku nr 1 do uchwaty nr LIV/866/22 Rady Miasta z dnia
14 grudnia 2022 r.

16. Sposob uwzglednienia w planie uniwersalnego projektowania.

W §8 ust. 2 planu nakazuje ksztattowanie przestrzeni publicznych dostgpnej dla 0sob ze szczegdlnymi
potrzebami, poprzez uwzglednienie zasad uniwersalnego projektowania

17. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wptywy uchwalenia planu miejscowego na finanse publiczne w tym budzet gminy, bedacych
wynikiem uchwalenia planu zaleze¢ bedzie od stopnia realizacji inwestycji zwigzanych z ksztaltowaniem
przestrzeni publicznej (w tym wydatkami zwigzanymi z kosztami nabycia gruntdw na te cele) oraz od
realizacji zabudowy na terenach prywatnych, co wigzaé bedzie si¢ ze wzrostem wpltywow z tytutu podatku
od nieruchomosci. W nastepstwie uchwalenia planu bedzie réwniez mozliwe naliczenia optaty planistycznej
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, pod warunkiem ich zbycia przez wiascicieli prywatnych w ciagu 5
lat od dnia obowigzywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Nalezy takze podkresli¢, ze w wyniku dhugofalowych skutkow realizacji ustalen planu miejscowego,
szczegolnie wynikajacych z zagospodarowania terenu pod plaze, ustugi turystyczne, atakze ochrong
waloréw przyrodniczo - krajobrazowych, miasto zyska nie tylko na poprawie jakosci zycia mieszkancow,
ale tez bedzie czerpato korzysci finansowe.
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