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WSTĘP 

 

Podstawa formalna 

Przedmiotowe opracowanie jest prognozą oddziaływania na środowisko projektu „Miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulicy Kasprzaka w Olsztynie” (dalej w tekście: 

Projekt planu). Prognozę opracowano na zlecenie Gminy Olsztyn udzielone autorce w czerwcu 2013 r. 

 

Podstawa prawna 

Zgodnie z uchwałą Nr LXV/816/06 Rady Miasta Olsztyn z dnia 21 lipca 2006 r. przystąpiono do 

sporządzenia „Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulicy 

Kasprzaka w Olsztynie”. W myśl art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym1 prezydent miasta, po podjęciu przez radę gminy uchwały w sprawie 

przystąpienia do sporządzenia planu miejscowego, sporządza jego projekt wraz z prognozą 

oddziaływania na środowisko, o czym jest mowa w art. 46 ustawy z dnia 3 października 2008 r. 

o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska 

oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (dalej: Ustawa OOŚ). 

 

Zakres prognozy 

Przedmiotowa prognoza oddziaływania na środowisko (dalej w tekście: Prognoza) dotyczy terenu 

połoŜonego w Olsztynie między ulicą Marcina Kasprzaka, ulicą Wincentego Pstrowskiego, aleją 

Generała Władysława Sikorskiego i aleją Obrońców Tobruku, zgodnie z oznaczeniem przedstawionym 

w załączniku graficznym nr 1 do Uchwały Nr LXV/816/06 (zob. Zał. 1 na końcu opracowania). 

Zakres Prognozy jest zgodny z art. 51 ust. 2 oraz art. 52 ust. 1 i 2 Ustawy OOŚ. Do chwili 

zakończenia prac nad niniejszym dokumentem nie określono w drodze aktu wykonawczego 

dodatkowych wymagań, jakim powinna odpowiadać prognoza oddziaływania na środowisko dotycząca 

projektów miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, o czym jest mowa w art. 52 ust. 3 tej 

ustawy.  

 

 

                                                
1 Źródła urzędowe dla cytowanych w tekście ustaw i rozporządzeń podano na końcu Prognozy. 
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1. Informacje o zawartości, głównych celach projektowanego dokumentu oraz jego powiązaniach 

z innymi dokumentami 

 

1.1. Główne cele dokumentu 

Dokument podlegający ocenie w ramach niniejszej procedury strategicznej oceny oddziaływania na 

środowisko stanowi projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dokument, 

jakim jest plan miejscowy, ma na celu ustalenie przeznaczenia terenów, w tym dla inwestycji celu 

publicznego, oraz określenie sposobów ich zagospodarowania i zabudowy. Przedmiotowy plan 

miejscowy ma na celu udostępnienie terenów połoŜonych w wyznaczonych granicach głównie pod 

usługi oraz mieszkalnictwo. 

 

1.2. Informacje o zawartości projektowanego dokumentu 

Projekt planu przedłoŜony do oceny [1] zawiera oprócz przepisów wstępnych, obejmujących m. in. 

wyjaśnienie waŜniejszych pojęć uŜytych w treści uchwały, takŜe ustalenia dotyczące całego obszaru 

objętego planem oraz ustalenia szczegółowe dla poszczególnych terenów wyznaczonych liniami 

rozgraniczającymi. 

Wśród pojęć zdefiniowanych w Przepisach wstępnych, jako istotne dla Prognozy wskazać naleŜy: 

• przeznaczenie dopuszczalne - przeznaczenie inne niŜ podstawowe, które uzupełnia funkcję 

podstawową lub występuje zamiennie, 

• usługi nieuciąŜliwe - usługi, których funkcjonowanie nie powoduje przekroczenia Ŝadnego 

z parametrów dopuszczalnego poziomu szkodliwych lub uciąŜliwych oddziaływań na środowisko 

poza zajmowanym terenem inwestycji, w rozumieniu przepisów ochrony środowiska, 

• wielkopowierzchniowy obiekt handlowy (dalej: WOH) - obiekt o powierzchni sprzedaŜy powyŜej 

2.000 m2,  

• intensywność zabudowy - suma powierzchni całkowitej zabudowy (suma powierzchni kondygnacji, 

po obrysie budynku), bez garaŜy podziemnych, podzielona przez powierzchnię terenu. 

 

Ustalenia dotyczące całego obszaru objętego planem obejmują, oprócz wskazania podstawowych 

rodzajów przeznaczenia terenów, równieŜ ustalenia i zasady obowiązujące w granicach planu 

(zacytowano najistotniejsze z punktu widzenia niniejszego dokumentu): 

→ ochrony i kształtowania ładu przestrzennego: 

▪ zakaz lokalizowania tymczasowych obiektów budowlanych, za wyjątkiem zaplecza 

budowy, obiektów wystaw i imprez plenerowych oraz obiektów dopuszczonych 

ustaleniami szczegółowymi, 

▪ realizowana zabudowa, w tym mała architektura, musi charakteryzować się wysokim 

poziomem rozwiązań architektonicznych z uwzględnieniem warunków terenowych, 

oraz  wysokim standardem materiałów wykończeniowych, 
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▪ reklama nie moŜe mieć formy ekranów ledowych; 

▪ dopuszcza się reklamy umieszczone na markizach i parasolach, o ile będą umieszczane 

płasko na ich powierzchni i nie będą podświetlane; 

→ ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego: 

▪ nowe funkcje usługowe naleŜy projektować jako nieuciąŜliwe, 

▪ ustala się dopuszczalny poziom hałasu dla chronionych terenów zainwestowania, 

odpowiednio do obowiązujących rozporządzeń wykonawczych w sprawie 

dopuszczalnych poziomów hałasu: dla terenu UCM i MW jak dla strefy śródmiejskiej,  

▪ dla terenów przeznaczonych do zainwestowania zabudową wprowadza się nakaz 

odprowadzenia ścieków bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej, 

▪ bazy i stacje paliw muszą spełniać wymogi przepisów odrębnych w sprawie warunków 

technicznych, 

▪ zasady zagospodarowania odpadów komunalnych określają właściwe uchwały Rady 

Miasta Olsztyna w sprawie ustalenia szczegółowych zasad utrzymania czystości 

i porządku na terenie Gminy Olsztyn, będące aktem prawa miejscowego, 

▪ w miarę moŜliwości naleŜy ograniczać powierzchnie szczelne, poprzez pokrywanie 

terenów materiałami oraz stosowanie technologii ograniczających odpływ wody, 

▪ parkingi terenowe naleŜy projektować z uwzględnieniem drzew, przy stosowaniu 

zasady - drzewo co trzy stanowiska; 

→ ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej: 

▪ w granicach planu nie występują dobra kultury współczesnej i zabytki wymagające 

ochrony, 

▪ sąsiedztwo strefy obserwacji archeologicznej przy ul. Kasprzaka nakłada obowiązek 

współdziałania w zakresie zamierzeń inwestycyjnych i innych związanych z pracami 

ziemnymi, z organem ds. ochrony zbytków; 

→ modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej: 

• zachowuje się istniejącą w obszarze planu infrastrukturę techniczną, po przystosowaniu 

do bieŜących potrzeb, 

• zakazuje się stosowania: indywidualnych ujęć wody, zbiorników bezodpływowych na 

gromadzenie ścieków bytowych oraz indywidualnych oczyszczalni ścieków, 

• zaopatrzenie w wodę obiektów budowlanych z istniejącej sieci wodociągowej, poprzez 

jej rozbudowę, 

• odprowadzenie ścieków bytowych z budynków z pomieszczeniami przeznaczonymi na 

pobyt ludzi do miejskiej kanalizacji sanitarnej; ścieki z usług gastronomicznych przed 

odprowadzeniem do miejskiej kanalizacji sanitarnej poddać podczyszczeniu 

w separatorze tłuszczu; 
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• nakaz odprowadzenia wód opadowych i roztopowych z istniejących i projektowanych 

powierzchni szczelnych ulic i parkingów do sieci kanalizacji deszczowej, po 

podczyszczeniu w piaskownikach i separatorach, z uwzględnieniem miejscowej retencji; 

wody j.w. z pozostałych powierzchni (np. dachy, tarasy, ciągi piesze) zagospodarować 

w granicach nieruchomości; w przypadku braku takiej moŜliwości ograniczyć 

powierzchnię terenów szczelnych w granicach nieruchomości lub odprowadzić wody 

opadowe do kanalizacji deszczowej, 

• zaopatrzenie w ciepło projektowanej zabudowy naleŜy realizować w pierwszej 

kolejności z sieci cieplnej poprzez jej rozbudowę, natomiast przy braku takiej 

moŜliwości indywidualnie, w oparciu o ekologiczne źródła energii: gaz ziemny, olej 

opałowy, drewno, energię elektryczną lub energię odnawialną; wyklucza się 

wykorzystywanie węgla lub paliw węglopochodnych, 

• zaopatrzenie w gaz przewodowy z istniejącej sieci poprzez jej rozbudowę, 

• zaopatrzenie w energię elektryczną z sieci istniejącej po rozbudowie i przebudowie; 

linie energetyczne naleŜy projektować jako podziemne, 

• obszarami realizacji sieci i urządzeń infrastruktury technicznej są tereny w liniach 

rozgraniczających ulic i ciągów pieszych oraz tereny zieleni; 

→ modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji:  

• obsługa komunikacyjna terenów UCM, ZP, MW z ul. Kasprzaka, terenu KSU z 

ul. Pstrowskiego i al. Sikorskiego,  

• ustala się wymaganą liczbę miejsc parkingowych: dla WOH - 25 msc./1000 m2 pow. 

sprzedaŜy, dla zabudowy mieszkaniowej w liczbie - 1,2 msc./mieszkanie; dla biur i 

urzędów - 25 msc./100 zatrudnionych; dla innych obiektów usługowo-handlowych - 

20÷25 msc./1000 m2 pow. uŜytkowej.  

 

W granicach planu zadaniami dla realizacji celów publicznych są: budowa dróg publicznych, 

budowa zewnętrznych sieci i urządzeń technicznego uzbrojenia terenu w zakresie zaopatrzenia w wodę 

i energię oraz odprowadzania ścieków i wód opadowych. 

 

Ustalenia szczegółowe zawarte w Projekcie planu obejmują poszczególne tereny wydzielone 

liniami rozgraniczającymi i oznaczone odpowiednimi symbolami. Najistotniejsze ustalenia zestawiono 

poglądowo w poniŜszej tabeli. 
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Tabela 1. Ustalenia szczegółowe dla terenów proponowanych w Projekcie planu 

Funkcja  
terenu 

Oznaczenie 
na rysunku 

planu 
Opis 

podstawowa   
- zabudowa usługowa,  

w tym WOH 
 

dopuszczalna   
- zabudowa 

mieszkaniowa 
wielorodzinna z usługami 

 

UCM 

- przy realizacji WOH ustala się nakaz objęcia inwestycją 
całego terenu UCM, 

- w ramach zabudowy mieszkaniowej co najmniej 12% 
powierzchni zabudowy naleŜy przeznaczyć na funkcję 
usługową, 

- wysokość zabudowy usługowej, w tym WOH do 18 m,  
- wysokość zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-

usługowej do 7 kondygnacji, 
- maksymalna intensywność zabudowy: dla WOH 1,9, dla 

pozostałych funkcji 1,3, 
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna 25%. 
Dla kształtowania zabudowy WOH ustala się zasady: 
a) kaŜda z elewacji sąsiadujących z ciągami komunikacyjnymi w 
parterach powinna mieć min. 25% w formie witryn szklanych,  
b) elewacja od strony ul. Kasprzaka nie moŜe mieć charakteru 
zapleczowego, 
c) place gospodarcze (dostawcze) naleŜy odizolować widokowo 
od ciągów komunikacyjnych, 
d) linia zabudowy powinna być urozmaicona, kaŜdą z pierzei 
naleŜy rozbić na mniejsze bryły, 
e) zieleń w otoczeniu obiektu oznaczoną jako postulowana do 
pozostawienia naleŜy w maksymalnym stopniu 
wkomponować w projektowane zagospodarowanie terenu, 
przy zapewnieniu właściwych warunków wzrostu, 
f) zieleń oznaczoną jako obligatoryjnie do pozostawienia 
naleŜy zachować oraz wkomponować w projekt 
zagospodarowania terenu, przy zapewnieniu właściwych 
warunków wzrostu, dopuszcza się przesadzenie takich roślin, 
jeśli  pozwalają na to uwarunkowania przyrodnicze,  
g) brak oznaczenia istniejących drzew i krzewów nie oznacza 
nakazu ich usunięcia, 
h) zakaz realizowania WOH w formie jednokondygnacyjnych 
obiektów handlowych typu supermarket, z parkingami wyłącznie 
w poziomie terenu; obiekt ma mieć formę wielofunkcyjnej 
„galerii” handlowej o atrakcyjnym programie, 
i) przy realizacji WOH naleŜy uwzględnić stosowanie wysokich 
standardów technicznych eliminujących szkodliwe 
oddziaływanie na otoczenie, szczególnie na jakość klimatu 
akustycznego; 
Dla zabudowy pozostałej: 
a) teren miedzy linią zabudowy mieszkaniowej a pasami 
drogowymi al. Sikorskiego, al. Obrońców Tobruku i ul. 
Pstrowskiego naleŜy zagospodarować jako zieleń izolacyjną, 
ze szczególnym uwzględnieniem izolacji akustycznej, 
b) zieleń istniejącą na terenie UCM, oznaczoną jako 
postulowana do zachowania w maksymalnym stopniu 
uwzględnić jako element kompozycji zagospodarowania terenu, 
c) zieleń oznaczoną jako obligatoryjnie do zachowania, 
zachować oraz wkomponować w projekt zagospodarowania 
terenu, przy zapewnieniu właściwych warunków wzrostu, 
d) przy łączeniu funkcji mieszkaniowej i usługowej postuluje się 
strefowanie zabudowy, z koncentracją zabudowy mieszkaniowej 
w części centralnej, mniej naraŜonej na uciąŜliwość ulic, 
e) forma dachu dowolna; 
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Funkcja  
terenu 

Oznaczenie 
na rysunku 

planu 
Opis 

podstawowa   
- zabudowa mieszkaniowa 
wielorodzinna istniejąca i 

projektowana 
 

dopuszczalna  
- zabudowa usługowa  

MW  

- wysokość zabudowy do 4 kondygnacji nadziemnych, 
- dopuszczalna powierzchnia zabudowy 37%, 
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna 25%, 
- maksymalna intensywność zabudowy 1,5, 
- oznaczoną zieleń do pozostawienia naleŜy zachować oraz 

wkomponować w projekt zagospodarowania terenu, a takŜe 
zapewnić jej właściwe warunki wzrostu; 

usługi, 
w tym istniejąca  

stacja paliw 
KSU 

- wysokość zabudowy do 18 m, 
- maksymalna powierzchnia zabudowy 50%, 
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna 25%, 
- maksymalna intensywność zabudowy 1,0,  
- oznaczona zieleń do pozostawienia oraz wkomponowania 

w projekt zagospodarowania terenu; 

KDG - droga główna, teren 
na poszerzenie pasa 

drogowego ul. 
Pstrowskiego i al. 

Sikorskiego 
 

KDL - droga lokalna, pas 
drogowy ul. Kasprzaka  

KDG 
KDL 

KDG: 
- w projekcie zagospodarowania pasa drogowego przewidzieć 
ścieŜkę rowerową, 

- wzdłuŜ al. Sikorskiego rezerwa terenu pod sieć WN; 
KDL: 
- obejmuje jezdnię o 2  pasach ruchu, ścieŜkę rowerową, 

chodnik po obu stronach jezdni, ok. 5-metrowy (z tolerancją 
1 m) pas zieleni izolacyjnej, 

- drzewa obligatoryjnie do pozostawienia zachować 
i wkomponować w pas zieleni, w wyjątkowych 
przypadkach dopuszcza się przesadzenie, 

- na rysunku planu oznaczono drzewa postulowane do 
zachowania, które naleŜy w maksymalnym stopniu 
wkomponować w projektowane zagospodarowanie 
terenu, przy zapewnieniu właściwych warunków dalszego 
wzrostu, zieleń naleŜy uzupełnić nasadzeniami gatunków 
odpornych na zanieczyszczenia i poprawiających 
izolacyjność akustyczną, 

- w związku z powyŜszym dopuszcza się zmienną szerokość 
poszczególnych elementów drogi; 

zieleń urządzona ZP 

- istniejącą zieleń w maksymalnym stopniu zachować, 
- zieleń oznaczoną jako obligatoryjnie do zachowania 

zachować oraz wkomponować w projekt 
zagospodarowania terenu; dopuszcza się przesadzenie 
roślin,  jeśli  pozwalają na to uwarunkowania przyrodnicze, 

- dopuszcza się lokalizację dojść i dojazdów oraz urządzeń i 
sieci infrastruktury technicznej, pod warunkiem zachowania 
zieleni oznaczonej jako obligatoryjnie do zachowania, 

- w pasie rezerwy terenu pod realizację sieci dopuszcza się 
usunięcie zieleni, 

- zieleń oznaczoną jako postulowana do zachowania naleŜy 
w maksymalnym stopniu wkomponować w projektowane 
zagospodarowanie terenu, przy zapewnieniu właściwych 
warunków wzrostu, 

- nie oznaczenie na rysunku planu istniejących drzew i 
krzewów nie oznacza nakazu ich usunięcia, 

- zieleń ZP między zabudową mieszkaniową a usługową 
kształtować jako izolacyjną. 

Rozmieszczenie terenów w granicach Projektu planu pokazano w Zał. 2 do Prognozy.  
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1.3. Powiązania i zgodność ustaleń Projektu planu z innymi dokumentami 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, dla którego 

dokumentem nadrzędnym i wiąŜącym w kwestii ustaleń powinno być studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. Projekt planu miejscowego powinien równieŜ 

uwzględniać analizę ekofizjograficzną, która charakteryzuje stan i funkcjonowanie poszczególnych 

elementów środowiska oraz określa przydatność terenu i wskazuje ograniczenia wynikające 

z istniejących uwarunkowań. PoniŜej przeprowadzono analizę zgodności zapisów Projektu planu z ww. 

dokumentami oraz innymi, właściwymi dla analizowanego planu dokumentami o charakterze 

nadrzędnym. 

 

1.3.1. Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna [2] (dalej: 

Studium) zostało uchwalone przez Radę Gminy Olsztyn Uchwałą Nr LXII/724/2010 z dnia 26 maja 

2010 r., zgodnie z obowiązującą ustawą z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym (uchwalone w kolejnych latach zmiany w Studium nie dotyczą zakresu Prognozy, więc nie 

zostały przywołane). Analiza uwarunkowań i kierunków rozwoju Olsztyna umoŜliwiła wyodrębnienie 

2 zasadniczych obszarów w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta: Pasma Aktywności Miejskiej 

oraz Pasma Mieszkalnictwa, Usług i Rekreacji, w których wydzielono odpowiednie strefy. Teren 

w granicach Projektu planu połoŜony jest w Paśmie Mieszkalnictwa, Usług i Rekreacji w Strefie 

Mieszkaniowej M6 - Podgrodzie (dalej: Strefa M6). Wschodnią granicę tej strefy wyznacza al. Gen. 

Sikorskiego, będąca takŜe wschodnią granicą terenu objętego Projektem planu.  

 

 
Ryc. 1. Lokalizacja Strefy M6 - Podgrodzie na terenie Olsztyna.  

Wskazano orientacyjną lokalizację terenu planu [Źródło: Studium] 
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W objętej Projektem planu części Strefy M6 zlokalizowana jest strefa koncentracji usług 

ogólnomiejskich i mieszkalnictwa wielorodzinnego z usługami o wysokiej intensywności. Strefę tę 

scharakteryzowano jako: tereny osiedlowych centrów usługowo-handlowych; zwarta zabudowa 

mieszkaniowa z usługami w niŜszych kondygnacjach; jednostkowe obiekty handlowo-usługowe 

o funkcji ponadpodstawowej, w tym firmowe salony sprzedaŜy samochodów z usługami serwisowymi. 

Strefa ta dodatkowo oznaczona została (Ŝółty okrąg na Ryc. 2) jako obszary rozmieszczenia 

wielkopowierzchniowych obiektów handlowych projektowanych:  

 

 

Ryc. 2. Wyrys ze Studium  dla terenu w granicach Projektu planu [Źródło: Studium] 

 

Analiza porównawcza materiałów graficznych, tzn. załącznika graficznego do Projektu planu oraz 

załącznika graficznego do Studium wskazuje, Ŝe funkcje terenów w granicach Projektu planu są zgodne 

z ustaleniami Studium. Analizę funkcjonalnej zgodności ustaleń obu dokumentów uzupełniono 

o porównanie propozycji zawartych w Projekcie planu z kierunkami zachowania i zmian w strukturze 

przestrzennej i przeznaczenia terenów dla Strefy M6, w rozpatrywanym zakresie: 

 

Dla wyznaczonych w Strefie M6 obszarów usług ogólnomiejskich i mieszkalnictwa wielorodzinnego 

z usługami o wysokiej intensywności (WOH) przyjęte w Studium kierunki zachowania i zmian 

w strukturze przestrzennej obejmują: 

• konieczność stosowania wysokich standardów technicznych eliminujących szkodliwe 

oddziaływanie na otoczenie - Projekt planu uwzględnia ten wymóg poprzez dopuszczenie do 

realizacji usług o charakterze nieuciąŜliwym (zob. definicja), ze wskazaniem na konieczność 

zachowania takŜe standardów akustycznych w przypadku budowy WOH; 

obszary 
rozmieszczenia 

WOH 

strefa koncentracji  
usług ogólnomiejskich  

i mieszkalnictwa  
wielorodzinnego  

z  usługami  
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• oddzielenie zespołów zabudowy usługowej od zabudowy mieszkaniowej zielenią urządzoną 

o charakterze izolacyjnym - w Projekcie planu przewidziano wokół terenu MW pas zieleni 

o charakterze izolacyjnym (teren 1ZP); równieŜ teren KSU będzie oddzielony od zabudowy 

sąsiadującej pasem zieleni (teren 2ZP). Ponadto, w strefie UCM, w przypadku realizacji zabudowy 

mieszkalnej zaleca się stosowanie zieleni izolacyjnej między dopuszczalną linią zabudowy a pasami 

drogowymi najbliŜszych ulic; 

• przekształcenie terenu przemysłowo-składowego w rejonie ulic Kasprzaka, Pstrowskiego 

i Sikorskiego na obszar zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i usług; w ramach funkcji usług 

dopuszcza się realizację WOH - jak wykazano w Projekcie planu słuŜy on w głównej mierze 

realizacji wskazywanych w Studium kierunków zmian w strukturze przestrzennej analizowanego 

terenu; 

• realizacja nowych obiektów usługowo-rekreacyjno-handlowych o powierzchni sprzedaŜy powyŜej 

2000 m2 wyłącznie w formie wielofunkcyjnych „galerii” handlowych o atrakcyjnym programie 

i wysokim standardzie architektury - wymóg uwzględniony w Projekcie planu, z uwzględnieniem 

zalecenia dotyczącego atrakcyjnego programu „galerii”, co powinno rozszerzyć ofertę WOH poza 

funkcję wyłącznie handlową; 

• zakaz lokalizacji terenochłonnych jednokondygnacyjnych obiektów handlowych w tym hiper- 

i supermarketów z parkingami wyłącznie w poziomie terenu - wymóg uwzględniony wprost 

w ustaleniach szczegółowych dla terenu UCM, a ponadto poprzez: określenie maks. dopuszczalnej 

intensywności zabudowy oraz min. pow. biologicznie czynnej, a takŜe wprowadzenie obowiązku 

urozmaicenia linii zabudowy, z rozbiciem pierzei na mniejsze bryły; 

• podnoszenie walorów architektonicznych obiektów przez stosowanie materiałów wykończeniowych 

wysokiej jakości, nowoczesnych rozwiązań technicznych, indywidualnych form architektonicznych 

- wymóg uwzględniony wprost w Projekcie planu w zasadach ochrony i kształtowania ładu 

przestrzennego. 

 

Zgodność wskaźników dotyczących zagospodarowania i uŜytkowania terenów ustalonych 

w Studium dla Strefy M6: 

• wysokość zabudowy: 

- maks. 7 kondygnacji dla nowej zabudowy mieszkaniowej i wielorodzinnej mieszkaniowo-

usługowej � dla UCM przyjęto do 7 kondygnacji, dla MW do 4 kondygnacji, 

- maks. 18 m dla zabudowy wyłącznie usługowej � przyjęto do 18 m,  

• intensywność zabudowy:  

- 0,7 do 1,5 dla obszarów zabudowy mieszkaniowo-usługowej � przyjęto dla MW do 1,5 i do 

1,3 dla UCM, 

• maksymalna powierzchnia zabudowy działek: 
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- 45% dla obszarów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej � przyjęto dla MW wskaźnik 

niŜszy tj. 37%, dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na terenie UCM przyjęto 45%,  

- dla obszarów zabudowy mieszkaniowo-usługowej i usługowej 50% - dla terenów UCM i KSU 

przyjęto wskaźniki zgodne ze Studium, ale dla WOH przyjęto wskaźnik wyŜszy tj. 70%. Autorzy 

planu skorzystali tu z odstępstwa, o którym mowa w pkt. 3.2. Studium - „Zasady zapisu ustaleń dla 

wyodrębnionych stref i przyjęte standardy urbanistyczne”, zgodnie z którym wskaźniki dotyczące, 

m. in., wielkości powierzchni zabudowanej są w Studium uśrednione, a ich uszczegółowienie 

następuje w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przyjętych 

załoŜeń urbanistycznych i kompozycyjnych, uwzględniających zagospodarowanie terenów 

sąsiadujących.  

• minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 25% dla obszarów zabudowy mieszkaniowej 

wielorodzinnej i usługowej  � przyjęto dla terenów MW, UCM i KSU wskaźnik min. 25%,  

• wskaźniki miejsc parkingowych - zgodnie z polityką parkingową Olsztyna - analiza wskaźników 

określonych w Studium dla strefy B, w której leŜy Strefa Podgrodzie, wykazuje pełną zgodność 

ustaleń obu dokumentów. 

    

Zgodność z zasadami ochrony środowiska i kształtowania miejskiego systemu środowiska 

naturalnego: 

• zachowanie, utrzymanie i ochrona terenów zieleni nieurządzonej-krajobrazowej - na terenie 

Projektu planu stwierdza się występowanie licznych zadrzewień i zakrzewień - w szpalerach oraz w 

skupinach, które decydują o lokalnych walorach krajobrazowych; w Projekcie planu zawarto 

zalecenia i wskazania do maksymalnego zachowania istniejącej zieleni, 

• utrzymanie oraz ochrona terenów zieleni parkowej, krajobrazowej oraz zieleni osiedlowej 

towarzyszącej zabudowie - w Projekcie planu wydzielono dwie strefy zieleni urządzonej oraz 

wskazano zieleń wysoką do zachowania. 

 

 Zgodność z zasadami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 

współczesnej: 

• cała Strefa M6 leŜy w obszarze problemowym obserwacji archeologicznej OW co oznacza, Ŝe 

w przypadku prowadzenia prac ziemnych oraz wydawania warunków zabudowy 

i zagospodarowania terenu naleŜy zastrzec ewentualną moŜliwość wystąpienia znalezisk 

i stanowisk archeologicznych, a w konsekwencji konieczność wykonania badań lub prowadzenia 

nadzoru archeologicznego - odpowiedni zapis zawarto w Projekcie planu w części dotyczącej zasad 

ochrony dziedzictwa kulturowego. 
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   Zgodność z zasadami obsługi komunikacyjnej: 

• utrzymanie i rozwój ulic lokalnych i dojazdowych - Projekt planu przewiduje utrzymanie i poprawę 

funkcjonalności lokalnej drogi w ciągu ul. Kasprzaka, 

• utrzymanie i rozwój transportu publicznego, w tym linii autobusowych na ulicach układu 

podstawowego i wybranych ulicach układu obsługującego -  Projekt planu nie przewiduje kolizji 

z istniejącym układem transportu publicznego, 

• wprowadzenie transportu publicznego w postaci linii tramwajowych: w pierwszym etapie w ciągu 

ulic Sikorskiego i „Obiegowej” - w Projekcie planu przewidziano teren przeznaczony na 

poszerzenie pasów drogowych ul. Pstrowskiego i al. Sikorskiego 

• utrzymanie i rozwój ścieŜek rowerowych oraz ciągów pieszych - w Projekcie planu uwzględniono 

przebieg ścieŜki rowerowej w ul. Kasprzaka, z włączeniem do głównej ścieŜki w al. Obrońców 

Tobruku. W planie jest równieŜ zapis, Ŝe w projekcie zagospodarowania pasa drogowego KDG 

naleŜy przewidzieć ścieŜkę rowerową. 

 

   Jako zasady obsługi infrastrukturą techniczną wskazano dla Strefy M6 następujące (uwzględniono 

te, które dotyczą projektowanego dokumentu):   

• zaopatrzenie w wodę z istniejącej i projektowanej sieci wodociągowej; zakazuje się stosowania 

indywidualnych ujęć wody, 

• odprowadzenie ścieków sanitarnych na oczyszczalnię ścieków poprzez istniejący i projektowany 

system kanalizacyjny; zakazuje się stosowania zbiorników bezodpływowych na gromadzenie 

ścieków sanitarnych oraz indywidualnych oczyszczalni ścieków, 

• odprowadzenie ścieków deszczowych do odbiorników istniejącą i projektowaną siecią kolektorów 

i kanałów deszczowych z oczyszczeniem, zgodnie z przepisami odrębnymi, 

• nakaz odprowadzenia ścieków deszczowych z istniejących i projektowanych powierzchni 

szczelnych ulic, placów i parkingów do sieci kanalizacji deszczowej; zaleca się stosowanie 

miejscowej retencji wód opadowych oraz miejscowe zagospodarowanie wód opadowych 

z pozostałych powierzchni; stopień oczyszczenia ścieków deszczowych powinien być zgodny 

z właściwymi przepisami odrębnymi, 

• zasilanie w gaz z istniejącej sieci gazowej niskiego lub średniego ciśnienia, 

• zaopatrzenie w ciepło naleŜy zapewnić: na obszarach uzbrojonych w sieci ciepłownicze w pierwszej 

kolejności z miejskiej sieci ciepłowniczej, natomiast przy braku takiej moŜliwości indywidualnie, 

w oparciu gaz ziemny, olej opałowy, drewno, energię elektryczną lub inne, ekologiczne źródła 

energii. Na obszarach nie uzbrojonych w sieci ciepłownicze - indywidualnie w oparciu o gaz 

ziemny, olej opałowy, drewno, energię elektryczną lub inne, ekologiczne źródła energii, 

• zaopatrzenie w energię elektryczną z istniejącej sieci elektroenergetycznej oraz stacji 

transformatorowych, 
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• ustalonymi obszarami lokalizacji sieci infrastruktury technicznej i urządzeń z nimi związanych są 

tereny w liniach rozgraniczających dróg publicznych i przejść pieszych, tereny zieleni oraz 

wyodrębnione tereny infrastruktury technicznej, 

• w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, w decyzjach o ustaleniu lokalizacji 

inwestycji celu publicznego oraz w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu 

naleŜy bezwzględnie zawierać zapisy dotyczące gwarancji udostępniania terenu (w postaci pasów 

eksploatacyjnych) pod nowoprojektowane i istniejące sieci i urządzenia, informacje dotyczące 

istniejącego uzbrojenia oraz informację, Ŝe koszt przebudowy istniejących urządzeń i sieci ponosi 

wnioskodawca ewentualnej przebudowy. 

    W Projekcie planu uwzględniono wszystkie wymienione zasady obsługi infrastrukturą techniczną 

sformułowane w Studium w odniesieniu do Strefy M6. W projektowanym planie miejscowym 

w odniesieniu do ścieków wprowadzanych do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej uŜyto terminu 

„ ścieki bytowe”, a nie jak w Studium - „ścieki sanitarne”, co jest zgodne z definicją zawartą w ustawie 

z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne. W art. 9 ust. 1 ustawa ta wyróŜnia wyłącznie ścieki: bytowe, 

komunalne i przemysłowe. Podobnie, w analizowanym dokumencie nie został wykorzystany termin 

ścieki deszczowe, który jest stosowany w Studium, a który równieŜ nie jest pojęciem zdefiniowanym 

w przywołanej ustawie. 

 Ponadto, w projektowanym dokumencie nie został uwzględniony zapis ze Studium mówiący, Ŝe 

„koszt przebudowy istniejących urządzeń i sieci ponosi wnioskodawca ewentualnej przebudowy”. 

Zgodnie z rozstrzygnięciem nadzorczym Nr PN.4131.206.2012 Wojewody Warmińsko-Mazurskiego 

z dnia 07.08.2012 r. tego rodzaju zapis w uchwale rady gminy nie ma podstawy prawnej.  

 

1.3.2. Opracowanie ekofizjograficzne dla obszaru objętego Projektem planu  

Wykonawcami opracowania ekofizjograficznego (dalej: Ekofizjografia) dla obszaru objętego Projektem 

planu są Eko-Investment i KOP-EKO Doradztwo Środowiskowe (brak daty opracowania) [3]. Według 

ustaleń zawartych w tym opracowaniu obszar planu oraz jego sąsiedztwo znajdują się (cyt.) „na 

terenach wykorzystywanych pod względem uŜytkowym i przemysłowym”. Na terenach poza 

proponowanymi w planie terenami oznaczonymi jako MW oraz KSU, autorzy Ekofizjografii wskazali 

trzy „wydzielenia”: I - tereny o najlepszych warunkach do zabudowy, II - tereny o gorszej przydatności 

do zabudowy, wskazane do pełnienia funkcji pomocniczych, III -  tereny o trudnych warunkach do 

zabudowy, ze wskazaniem do zagospodarowania trwałą zielenią. Wyniki analizy porównawczej ustaleń 

tego opracowania z propozycjami zawartymi w Projekcie planu zestawiono w poniŜszej tabeli. Nie 

uwzględniono terenów dróg publicznych, które - jako drogi istniejące - zarówno w Projekcie planu, jak i 

w Ekofizjografii, pełnią tę samą funkcję. 
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Tabela 2. Porównanie zgodności ustaleń opracowania ekofizjograficznego z Projektem planu 

Funkcja terenu  
wg Projektu planu 

Opis terenu  
wg opracowania ekofizjograficznego 

UCM - część północna  

Teren trudny do zabudowy (wydzielenie III ), ze względu na 
prawdopodobieństwo występowania gruntów organicznych i duŜe 
nachylenie.  
Obecnie tereny porośnięte drzewostanem liściastym, z pasem roślinności 
niskiej, ruderalnej.  

UCM - pas terenu po stronie 
południowej MW, KSU i 

wydzielenia III, o przebiegu  
w kier. E -W 

Teren o bardzo dobrych i dobrych warunkach do zabudowy (wydzielenie 
I ), z przewagą glin zwałowych i piasków; dogodne warunki do zabudowy 
i całorocznego pobytu ludzi.  
Obecnie teren zabudowany. 

UCM - część  
środkowa  

i południowa 

Teren o gorszej przydatności do zabudowy (wydzielenie II ), ze względu 
na obecność gruntów organicznych (do 3,5 m p.p.t.) oraz stosunkowo 
wysoki poziom wód gruntowych. Wskazany do lokalizacji dróg 
dojazdowych i parkingów.  
Obecnie w części południowej zieleń niska (ruderalna), tereny zieleni 
wysokiej (drzewostan liściasty) oraz wody powierzchniowe.  

MW  Tereny zabudowy mieszkaniowej. 

KSU 
Tereny zabudowane, w tym zabudową usługowo-gospodarczą, w 
większości utwardzone.  

1ZP - w pasie od strony 
wschodniej 

Tereny zieleni: drzewostan liściasty, w części zlokalizowany na skarpach i 
nasypach lub drzewostan wzdłuŜ ogrodzenia posesji, spełniający funkcję 
stabilizującą grunt oraz funkcję izolacji akustycznej. 

1ZP - w pasie otaczającym 
MW od południa 

W Ekofizjografii nie wyróŜniono terenów zieleni dla obszaru 
odpowiadającego 1ZP w pasie okalającym teren MW od południa. 

2ZP - część północna  
oraz pas środkowy 

Tereny zieleni: drzewostan liściasty, w części zlokalizowany na skarpach i 
nasypach lub drzewostan wzdłuŜ ogrodzenia posesji, spełniający funkcję 
stabilizującą grunt oraz funkcję izolacji akustycznej.  

2ZP - część wschodnia 
Teren o bardzo dobrych i dobrych warunkach do zabudowy, z przewagą 
glin zwałowych i piasków. Pod względem ukształtowania powierzchni - 
dogodne warunki do zabudowy i całorocznego pobytu ludzi. 

 

Projekt planu naleŜy uznać ogólnie za zgodny z ustaleniami opracowania ekofizjograficznego. 

Niewielkie rozbieŜności między obu dokumentami dotyczą: 

1. wyznaczonego w Ekofizjografii wydzielenia III w części północnej terenu UCM, które 

wskazane jest w nim do trwałego zagospodarowania zielenią. Według ustaleń Projektu planu 

będzie to na przewaŜającej powierzchni teren UCM, gdzie ochrona istniejącej zieleni będzie 

realizowana poprzez ustalenia szczegółowe dla terenu UCM w zakresie ochrony zieleni 

(opisane w Tabeli 1); 

2. wskazanego w Ekofizjografii pasa zieleni wysokiej na obszarze wydzielenia II, rosnącej od 

podnóŜa skarpy przy al. Sikorskiego w kierunku zachodnim, który ma być włączony do terenu 

UCM, a zgodnie z opisem w Ekofizjografii spełnia funkcje izolacji akustycznej. W tym samym 

obszarze naleŜy wskazać równieŜ kontynuację tego zadrzewienia biegnącą w kierunku E-W, 

włączoną w całości do strefy UCM. W obu obszarach ochrona istniejącej zieleni, w tym drzew 

będzie realizowana poprzez szczegółowe zalecenia dotyczące zieleni dla odpowiednich terenów 

(zob. opis w Tabeli 1). 

Ww. róŜnice pokazano w sposób poglądowy na rysunku w Zał. 3. 
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W uzupełnieniu powyŜszego opisu dotyczącego rozbieŜności pomiędzy wynikami ustaleń 

ekofizjograficznych a terenami zaprojektowanymi w palnie naleŜy dodać, Ŝe autorzy Projektu planu 

uwzględnili dla strefy MW w części południowej pas zieleni urządzonej (ZP1), który w swoim 

przebiegu nie wynika wprost z istniejącego sposobu zagospodarowania terenu. NaleŜy uznać to 

rozwiązanie za bardzo korzystne w kontekście proponowanych zmian w sposobie uŜytkowania terenu 

w granicach planu. Za rozwiązanie bardzo korzystne naleŜy równieŜ uznać proponowany zasięg terenu 

2ZP w części wschodniej, dla którego w Ekofizjografii wskazano wydzielenie I, sygnalizując warunki 

korzystne do zabudowy ze względu na ukształtowanie powierzchni, a który w rzeczywistości sąsiaduje 

z bardzo wysokim, umocnionym murem oporowym nasypem, na którym znajduje się m. in. zabudowa 

stacji paliw. Zachowanie zieleni w tej części obszaru planu jest więc rozwiązaniem bardzo poŜądanym.  

 

1.3.3. Strategia Rozwoju Olsztyna na lata 2006-2020  

Zgodnie z zapisem zawartym w punkcie 1.3.1. niniejszego opracowania Studium w całości realizuje 

załoŜenia Strategii Rozwoju Miasta Olsztyna na lata 2006-2020 [5]. W Strategii zdefiniowano cele 

strategiczne w rozwoju przestrzennym miasta, polityce społecznej, aktywności gospodarczej i jakości 

funkcjonowania miasta, natomiast w Studium skoncentrowano się na gospodarce przestrzenią oraz 

ochronie środowiska kulturowego i przyrodniczego, przy załoŜeniu, Ŝe cele gospodarcze i społeczne 

będą spełnione. PowyŜsze pozwala wnioskować o zgodności Projektu planu z załoŜeniami Strategii.  

 

1.3.4. Program Ochrony Środowiska dla Miasta Olsztyn na lata 2011-2014 z perspektywą do roku 

2018 

W niniejszym dokumencie uwzględniono równieŜ Program Ochrony Środowiska dla Miasta Olsztyn na 

lata 2011-2014 z perspektywą do roku 2018 [4], (dalej: POŚ), poniewaŜ dokument ten prezentuje cele 

i kierunki działań w ramach lokalnej polityki ochrony środowiska. ZałoŜenia Projektu planu odniesiono 

do 5 priorytetów ekologicznych sformułowanych w POŚ na podstawie przeprowadzonej diagnozy stanu 

poszczególnych elementów środowiska. Sformułowano dla nich cele średniookresowe do 2018 r. oraz 

wskazano zadania dla ich realizacji. Porównanie zgodności Projektu planu z POŚ oparto o wybrane - 

mające związek z projektowanym planem - cele średniookresowe i zadania. Są to: 

- uwzględnianie w planach zagospodarowania przestrzennego wymagań ochrony środowiska 

i gospodarki wodnej, w szczególności wynikających z opracowań ekofizjograficznych, prognoz 

oddziaływania na środowisko - niniejszy dokument wraz ze sporządzonym opracowaniem 

ekofizjograficznym słuŜą realizacji tego zadania; 

- uwzględnienie w planach zagospodarowania przestrzennego wyników monitoringu środowiska, 

w szczególności w zakresie powietrza, wód i hałasu - w Projekcie planu wzięto pod uwagę wyniki 

badań monitoringowych w zakresie jakości klimatu akustycznego, co skutkowało wskazaniami do 

realizacji usług o charakterze nieuciąŜliwym, m. in. w zakresie emisji hałasu, oraz wskazaniami do 

realizacji zieleni izolacyjnej (więcej, w dalszej części Prognozy); 
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- uwzględnianie w planach zagospodarowania przestrzennego priorytetów działań określonych 

w Programie kształtowania i rozwoju zieleni miejskiej w Olsztynie, tzn.: 

• utrzymanie istniejących terenów zieleni i ich właściwa ochrona, pielęgnacja i rewaloryzacja - 

Projekt planu zakłada zachowanie części terenów zieleni poprzez wyznaczenie terenów zieleni 

urządzonej (ZP), zalecenie dotyczące minimalizacji wycinki drzew i krzewów oraz wskazanie 

na zał. graficznym do planu okazów drzew do zachowania, 

• dąŜenie do zwiększenia ilości zieleni urządzonej na terenie miasta poprzez równowaŜenie 

róŜnic udziału procentowego zieleni w poszczególnych dzielnicach - Projekt planu przewiduje 

udział terenów zieleni urządzonej na obszarze projektowanego planu, chociaŜ w wyznaczonych 

granicach planu daje się zauwaŜyć dysproporcja między powierzchnią zajmowaną przez tereny 

zieleni urządzonej a powierzchnią terenów przeznaczonych pod usługi i mieszkalnictwo,  

• realizacja projektów pilotaŜowych Programu, w tym pilotaŜowego Projektu III „Trzy za jedno” 

(3 nowe drzewa/krzewy za 1 usunięte), dotyczącego nasadzeń zamiennych drzew i krzewów 

projektowanych w ramach inwestycji realizowanych w granicach miasta - Projekt planu nie 

uwzględnia załoŜeń tego projektu, przenosząc wdraŜanie załoŜeń Projektu III na organ 

udzielający zezwolenia na usunięcie drzew lub krzewów, poniewaŜ praktyka wykazała, Ŝe 

inwestorzy często projektują zamiennie nasadzenia młodymi okazami dowolnych gatunków 

drzew lub krzewów, co sprawia iŜ „wartość” kompensacyjna tych działań jest znikoma. 

Zalecenie dotyczące realizacji w planach miejscowych programu „Trzy za jedno” wymaga 

analizy i weryfikacji na poziomie strategicznym, 

• projekt pilotaŜowy II „Ka Ŝda droga to aleja” - projekt oparty na bogatej historii Olsztyna 

(oraz Warmii) dąŜący do tego, aby przy większości dróg (nie tylko głównych układów 

komunikacyjnych, ale równieŜ dróg osiedlowych i dojazdowych) wprowadzano konieczność 

sadzenia drzew odpornych gatunkowo na zanieczyszczenia - realizacji załoŜeń tego projektu 

będzie słuŜyło zachowanie istniejących zadrzewień przy ul. Kasprzaka (na rysunku planu 

zaznaczonych jako obligatoryjne do zachowania) oraz wykonanie nowych nasadzeń 

w wyznaczonym pasie zieleni w pasie drogowym tej ulicy, ze wskazaniem na gatunki odporne 

na zanieczyszczenia, 

- zwiększenie wykorzystania paliw alternatywnych (np. biopaliwa) - Projekt planu uwzględnia 

moŜliwość wykorzystania tzw. „ekologicznych” źródeł energii, do których zalicza się biopaliwa; 

- ograniczanie udziału paliw stałych na rzecz paliw „ekologicznych” (np. oleju opałowego, gazu 

ziemnego, alternatywnych źródeł energii), w pierwszym rzędzie w jednostkach podlegających 

miastu, ale równieŜ przez podmioty gospodarcze - j.w., 

- promowanie wykorzystania technologii przyjaznych dla środowiska naturalnego - j.w. oraz 

stosowanie przyjaznych środowisku nawierzchni do utwardzania terenu, 

- budowa nowych ścieŜek rowerowych na terenie Olsztyna, zgodnie z załoŜeniami Studium 

wykonalności dla projektu: „Budowa rekreacyjnych ścieŜek rowerowych na terenie Miasta 
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Olsztyna” - Projekt planu przewiduje realizację ścieŜki rowerowej w pasie drogowym ul. Kasprzaka. 

Dokument pt. Budowa rekreacyjnych dróg rowerowych na terenie miasta Olsztyna obejmuje obecnie 

II tomy tj. Koncepcja oraz Program [7]. Ulicę Kasprzaka wskazano tu jako trasę rowerową 

dojazdową, z włączeniem do al. Obrońców Tobruku mającej status trasy rowerowej głównej. Zaleca 

się takŜe budowę ścieŜki rowerowej w pasie drogowym oznaczonym na planie jako KDG, 

- intensyfikacja działań kontrolnych mających na celu przeciwdziałanie odprowadzaniu 

nieoczyszczonych ścieków komunalnych do wód - Projekt planu uwzględnia wymogi w zakresie 

prawidłowej realizacji gospodarki ściekowej w odniesieniu do ścieków bytowych, 

- wspieranie działań inwestycyjnych mających na celu ograniczenie i eliminację ładunku 

zanieczyszczeń odprowadzanych w ściekach do środowiska wodnego, a w szczególności substancji 

szczególnie szkodliwych dla środowiska wodnego - przewiduje się, Ŝe obiekty realizowane na 

obszarze Projektu planu będą przyłączane do istniejącej miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej; 

gospodarowanie silnie zanieczyszczonymi wodami opadowymi i roztopowymi równieŜ ma być 

realizowane w sposób uwzględniający konieczność ich oczyszczenia przed wprowadzeniem do 

środowiska; ścieki z obiektów gastronomicznych mają podlegać podczyszczeniu przed 

wprowadzeniem do miejskich urządzeń kanalizacyjnych, 

- elementy i obszary cenne przyrodniczo postulowane do objęcia ochroną prawną wg „Programu 

kształtowania i rozwoju terenów zieleni miejskiej Olsztyna”- nie stwierdza się występowania tego 

rodzaju elementów, ani obszarów w granicach Projektu planu.  

   W POŚ podkreśla się, Ŝe Olsztyn posiada szczególnie atrakcyjne połoŜenie krajobrazowe. 

Wyznaczono 15 punktów widokowych, otwarć i panoram, ale nie ma pełnego studium krajobrazowego 

wyznaczającego kierunki ochrony ekspozycji. Zespół Wandy Łaguny, który opracował „Program 

kształtowania i rozwoju terenów zieleni miejskiej Olsztyna” [8] jako obszary cenne krajobrazowo 

najbliŜsze w stosunku do omawianej lokalizacji wskazał tereny po prawej stronie Łyny biegnące ku al. 

Sikorskiego, co jednak nie dotyczy omawianego terenu. Jego część północna i środkowa została bowiem 

silnie przekształcona przez człowieka i nie posiada obecnie szczególnych walorów krajobrazowych. 

W skali lokalnej występujące na terenie planu zadrzewienia i zakrzewienia decydują o walorach 

estetycznych tego terenu.  

Podsumowując, moŜna stwierdzić Ŝe analizowany Projekt planu uwzględnia sformułowane w POŚ 

priorytety ekologiczne oraz zadania ochrony środowiska.  

 

1.3.5. Program ochrony środowiska przed hałasem dla miasta Olsztyna 

Program ochrony środowiska przed hałasem dla miasta Olsztyna opracowała Spółka BMT Argoss 

z Gdańska w 2010 r. [6]. Zawarte w tym dokumencie działania zdeterminowane zostały zmieniającym 

się układem transportowym miasta oraz planowaną budową układu obwodnicowego. Program nie 

uwzględnia praktycznie problemów związanych z hałasem pochodzącym od źródeł innych niŜ 

komunikacyjne. Na podstawie opracowanej Mapy akustycznej Olsztyna wskazano w Programie strefy 
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przekroczeń dopuszczalnego poziomu hałasu na terenie miasta. Według tej mapy, na przewaŜającej 

części analizowanego w Prognozie obszaru poziom hałasu powodowanego przez źródła komunikacyjne 

w porze dziennej zawiera się w przedziale od 60 do 70 dB. W nocy hałas ten jest najuciąŜliwszy przy 

wszystkich ulicach wytyczających granice obszaru planu, poza ulicą Kasprzaka. Na analizowanym 

terenie nie występuje problem hałasu ze źródeł instalacyjnych.  

Podstawowe kierunki redukcji hałasu komunikacyjnego oraz wytyczne, jakie wg Programu 

ochrony środowiska przed hałasem (…) naleŜy uwzględniać na etapie wstępnych prac nad dokumentami 

odnoszącymi się do ochrony przed hałasem to wg autorów tego opracowania: ograniczanie prędkości 

ruchu pojazdów, budowa ekranów akustycznych, wałów ziemnych i tworzenie pasów zwartej zieleni 

ochronnej, stosowanie nawierzchni o dobrych parametrach akustycznych (ciche nawierzchnie, 

nawierzchnie o zredukowanej hałaśliwości), rozwój systemu ścieŜek rowerowych i ciągów pieszych, 

wprowadzanie do planów zapisów dotyczących klasyfikacji terenów pod względem akustycznym. 

W Projekcie planu uwzględniono te spośród cytowanych zaleceń, które mogą znaleźć praktyczne 

zastosowanie (zostały podkreślone).  

 

 

2. Usytuowanie i wielkość przedmiotowego obszaru 

Teren w granicach Projektu planu zajmuje obszar o powierzchni ok. 4,9 ha w centralnej części Olsztyna 

(powiat grodzki Olsztyn, woj. warmińsko-mazurskie), na osiedlu Podgrodzie. Granice terenu 

wyznaczają: od wschodu - al. Gen. W. Sikorskiego, od północy - ul. Pstrowskiego, od zachodu - 

ul. Kasprzaka, od południa - al. Obrońców Tobruku. Spośród wymienionych ulic, Kasprzaka wraz 

z pasem drogowym oraz pas drogowy po stronie zachodniej al. Sikorskiego objęte są ustaleniami 

Projektu planu.  

 

 

3. Istniejący stan środowiska ze szczególnym uwzględnieniem stanu środowiska na obszarach 

objętych przewidywanym znaczącym oddziaływaniem 

 

Opis aktualnego sposobu zagospodarowania terenu 

Teren w granicach Projektu planu jest w części północnej i środkowej silnie przekształcony. Występuje 

tu zabudowa usługowa i składowo-magazynowa (obiekty byłego PGM, stacji paliw, usług 

gastronomicznych) oraz wielorodzinny budynek mieszkalny (u zbiegu ulic Pstrowskiego i Kasprzaka). 

W części południowej teren nie podlega wykorzystaniu gospodarczemu; jest porośnięty zielenią 

o charakterze ruderalnym, w wielu miejscach bardzo zaśmiecony. 

Dostęp komunikacyjny do terenu planu zapewniają w istniejącym układzie: ul. Kasprzaka, 

ul. Pstrowskiego (zjazd do stacji paliw) oraz al. Sikorskiego (wyjazd ze stacji). Teren planu w części 
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centralnej jest wygrodzony. Wokół ogrodzenia komunikację po terenie umoŜliwiają liczne ścieŜki 

o podłoŜu gruntowym. Otoczenie analizowanego obszaru stanowią: 

• po stronie wschodniej - aleja Gen. Sikorskiego, (miejscami) 6-pasmowa arteria komunikacyjna, 

która bardzo silnie rzutuje na warunki akustyczne w jej sąsiedztwie; po przeciwnej w stosunku do 

obszaru planu stronie ulicy - niska zabudowa mieszkaniowa,  

• po stronie południowej - al. Obrońców Tobruku, o charakterze j.w., dla której sąsiedztwo po stronie 

południowej stanowią obiekty produkcyjne i usługowe, 

• po stronie zachodniej - przewaŜnie zabudowa mieszkaniowa przy ulicy Kasprzaka (po lewej 

stornie), budynki zarówno wielorodzinne, jak i jednorodzinne; w części południowej takŜe baza 

oddziału transportu urzędu wojewódzkiego, a dalej lokalny sklep,  

• po stronie północnej - ul. Pstrowskiego, na skrzyŜowaniu z ul. Kasprzaka równieŜ 6-pasmowa, 

bardzo ruchliwa arteria komunikacyjna, w ciągu dnia bardzo silnie oddziałująca na warunki 

akustyczne otoczenia, z zabudową jednostki wojskowej po drugiej stronie.  

 

Lokalizacja w układzie geofizycznym. Geomorfologia 

Analizowany obszar połoŜony jest w zachodniej części mezoregionu Pojezierze Olsztyńskie, 

obejmującego zachodnią część makroregionu Pojezierze Mazurskie. Pojezierze Olsztyńskie rozciąga się 

po obu stronach górnego biegu rzeki Łyny i odpowiada zasięgowi płata lodowcowego ostatniego 

zlodowacenia, którego fazy zaniku zaznaczyły się w postaci łuków wałów morenowych (o wysokości do 

200 m n.p.m.) [17]. W miejscu opracowania teren jest w przewadze płaski; obniŜa się łagodnie 

w kierunku N-S. Deniwelacja na obszarze opracowania wynosi około 7,5 m. W części płn.-wsch. 

znajduje się umocniony nasyp, a od strony al. Sikorskiego wyraźnie zaznaczona skarpa [3].  

Geomorfologicznie teren stanowi wysoczyznę polodowcową oraz jej zbocze do doliny Łyny. 

Budowa geologiczna jest zróŜnicowana. Do głębokości 8 m obecna jest glina zwałowa, występująca  na 

róŜnych głębokościach na trzech poziomach. Rozdzielają ją utwory zastoiskowe (muły i piaski) lub 

rzeczno-lodowcowe (Ŝwiry i piaski). Całość pokrywa warstwa mułów i piasków o grubości dochodzącej 

miejscami do 4 m oraz warstwa gleby lub niekontrolowane nasypy (np. mieszanina ziemi i gruzu) [3]. 

 

Gleby 

W ewidencji gruntów tereny w granicach opracowania oznaczone są jako grunty zabudowane 

i zurbanizowane: Bp - zurbanizowane tereny niezabudowane oraz Bi - inne grunty zabudowane. Nie 

podlegają Ŝadnej formie uŜytkowania rolniczego.  

 

Kopaliny 

Na obszarze opracowania nie zostały udokumentowane złoŜa kopalin ewidencjonowane w Krajowym 

Bilansie Zasobów Kopalin. 
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Wody powierzchniowe  

Na omawianym obszarze brak zbiorników lub cieków powierzchniowych. W Ekofizjografii oznaczono 

w części południowej fragment terenu jako wody powierzchniowe, ale w rzeczywistości jest to 

pozostałość dość płytkiego rowu melioracyjnego, który moŜe okresowo wypełniać się wodą. W czasie 

wizyty w terenie (lipiec 2013), po bardzo obfitych opadach deszczu, w zagłębieniu tym nie stwierdzono 

wody.  

 

Wody podziemne 

Wody gruntowe - za opracowaniem ekofizjograficznym przyjęto, Ŝe na terenie planu występuje 

woda gruntowa (autorzy Ekofizjografii nie wskazują źródła informacji dotyczących otworów 

wykonywanych na terenie Projektu planu). Wodę stwierdzono na głębokości około 1,5 m p.p.t., chociaŜ 

lokalnie i w porze zwiększonych opadów moŜe występować nawet na poziomie powyŜej 1 m p.p.t. 

Zwierciadło wody gruntowej tylko lokalnie występuje pod ciśnieniem hydrostatycznym [3]. 

Potwierdzeniem opisanych w Ekofizjografii warunków wodnych moŜe być pozostałość rowu 

odwadniającego, o którym mowa powyŜej.  

Wody wgłębne - teren opracowania znajduje się w obrębie Głównego Zbiornika Wód 

Podziemnych nr 213 Olsztyn oraz na obszarze ochronnym o zaostrzonych rygorach; czas dopływu 

zanieczyszczeń szacuje się na 5-25 lat. Odporność wód podziemnych na zanieczyszczenie określa się 

jako niską, a stopień zagroŜenia jako średni.  

 

Szata roślinna 

Szata roślinna na analizowanym terenie jest zróŜnicowana, charakterystyczna dla zieleni miejskiej. 

W jej skład wchodzą drzewa w róŜnym wieku oraz krzewy w postaci pojedynczych roślin, Ŝywopłotów 

i skupin w formie naturalnej. Spis drzew i krzewów na terenie planu sporządziła Izabela RóŜańska 

w ramach opracowania „Inwentaryzacja zieleni dla miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego terenu w rejonie ul. Kasprzaka w Olsztynie” [24]. Autorka opisała 248 drzew i krzewów. 

Przewagę stanowią pojedyncze drzewa - 214 pozycji. Zinwentaryzowaną zieleń reprezentuje 13 

gatunków drzew liściastych, 7 gatunków krzewów liściastych i 1 gatunek drzewa iglastego. Stan 

zdrowotny szaty roślinnej oceniono jako ogólnie zadowalający. Do objęcia pracami pielęgnacyjnymi 

wskazano 29% drzewostanu. Prace te mają obejmować cięcia korekcyjne, leczenie (3 egzemplarze), 

cięcia selekcyjne oraz wycinkę (11 drzew i grupy samosiewów na pow. 263 m2). W składzie 

gatunkowym dominują: klon pospolity, wiąz szypułkowy, lipa szerokolistna i wierzba krucha (ok. 62%). 

Według tego opracowania na szczególną uwagę zasługują następujące okazy: 

- przy ul. Kasprzaka - dwa szpalery lip szerokolistnych w pasie drogowym, grupa brzozy 

brodawkowatej, pojedyncze okazy klonu pospolitego, kasztanowca białego i gruszy, oraz lilak 

pospolity, 

- od ul. Pstrowskiego - kasztanowiec oraz grupy jaśminowca wonnego, róŜy dzikiej i forsycji pośredniej, 
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- od al. Sikorskiego - szpaler wiązu szypułkowego, pojedyncze egz. jesionu wyniosłego i klonu 

pospolitego, a na skarpie wzdłuŜ chodnika - grupa derenia białego, 

- od al. Obrońców Tobruku - grupa brzozy brodawkowatej. 

 PoniewaŜ w części południowej teren wolny od zadrzewień i zakrzewień nie jest uŜytkowany 

porasta go roślinność ruderalna. Dominantami są tu: nawłoć kanadyjska Solidago canadensis, stokłosa 

bezostna Bromus inermis Leyss., nostrzyk biały Melilotus albus oraz przymiotno białe Erigeron annuus. 

Podmokły charakter terenu lokalnie potwierdzają skupiska trzciny pospolitej Phragmites australis 

i mozgi trzcinowatej Phalaris arundinacea, jak równieŜ mietlicy olbrzymiej Agrostis gigantea. 

 Wolne od zadrzewień płaty terenu w części północnej (wyznaczone równieŜ na zał. graficznym 

w Ekofizjografii) porośnięte są intensywnie nawłocią kanadyjską, przytulią czepną Galium aparine i 

pokrzywą zwyczajną Utrica dioica. 

 Zespół W. Łaguny wskazał w swoim opracowaniu [8] południową część terenu opracowania jako 

ZN, co wg przyjętej waloryzacji oznacza tereny o średnich wartościach przyrodniczych, średnim 

stanie zachowania i utrzymania, wymagające dowartościowania. Natomiast tereny w części 

środkowej i północnej - oznaczone symbolem ZUP - otrzymały status terenów o niskich wartościach 

przyrodniczych oraz o słabym stanie zachowania i utrzymania. Ogólnie, jako tereny zieleni 

wskazano w tym opracowaniu następujące obszary: 

 

 
Ryc. 3. Tereny zieleni na analizowanym obszarze wg Programu kształtowania  

i rozwoju terenów zieleni miejskiej w Olsztynie [8] 
 

ZN 

ZUP 
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Fauna 

Nie przeprowadzono dla potrzeb projektowanego dokumentu badań inwentaryzacyjnych fauny. 

Okoliczność ta podyktowana jest charakterem przedmiotowego terenu, który znajduje się w centrum 

miasta, otoczony jest arteriami komunikacyjnymi, a w sposobie zagospodarowania zdominowany jest 

przez zabudowę usługową i magazynową. Opis świata zwierząt ma więc charakter czysto poglądowy, 

a sporządzono go na podstawie danych ogólnodostępnych.  

W granicach administracyjnych Olsztyna znajduje się wyjątkowo duŜo lasów, terenów zieleni 

urządzonej i nieurządzonej oraz wód powierzchniowych, co sprzyja róŜnorodności i liczebności 

występujących tu zwierząt [6]. PoniewaŜ jednak na analizowanym terenie nie występują wymienione 

formy fizjograficzne (lasy, wody powierzchniowe), takŜe obecność typowych dla nich przedstawicieli 

fauny (zwłaszcza zwierząt duŜych i średnich) jest ograniczona. MoŜna przypuszczać, Ŝe otwarte (bez 

wygrodzeń) niezabudowane nieuŜytki w części południowej i wschodniej, porośnięte intensywnie 

zielenią mogą być miejscem bytowania małych ssaków. Mieszkańcy ulic Kasprzaka i Grabowskiego, 

w piśmie skierowanym do Prezydenta Miasta Olsztyna w związku z projektem planu, donoszą 

o występowaniu na tym obszarze jeŜy i wiewiórek. Z całą pewnością jest to równieŜ teren intensywnie 

wykorzystywany przez ptaki, chociaŜ wobec braku odpowiednich analiz trudno jednoznacznie 

rozstrzygać w kwestii miejsc lęgowych. W opracowaniu pt. „Ptaki Olsztyna” [9], w którym zawarto opis 

wyników obserwacji ornitologicznych prowadzonych na terenie Olsztyna w latach 1991-2006, na 

analizowanym obszarze nie wskazano Ŝadnego z badanych gatunków ptaków jako lęgowego. Dla 

osiedla Podgrodzie, jako najbliŜsze miejsce występowania miejsc lęgowych wskazano koryto Łyny. 

 

Obszary objęte ochroną ze względu na zasoby przyrodnicze i walory krajobrazowe 

Tereny w granicach Projektu planu połoŜone są poza obszarami wyznaczonymi w celu ochrony 

przyrody. PołoŜony najbliŜej Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Środkowej Łyny, dla którego 

obowiązują ustalenia rozporządzenia Wojewody Warmińsko-Mazurskiego Nr 160 z dnia 19 grudnia 

2008 r. połoŜony jest w odległości ok. 300 m. RównieŜ pozostałe tereny objęte ustawową ochroną 

przyrody w granicach administracyjnych miasta zlokalizowane są poza zasięgiem potencjalnych 

oddziaływań ustaleń planu, tzn.: 

• rezerwat torfowiskowy „Mszar” - w odległości ok. 2,5 km 

• rezerwat torfowiskowy „Redykajny” - w odległości ok. 3,5 km. 

PołoŜone w najbliŜszym sąsiedztwie Olsztyna obszary Natura 2000 tj. Obszar Specjalnej Ochrony 

Ptaków Puszcza Napiwodzko-Ramucka PLB280007 oraz Specjalne Obszary Ochrony Siedlisk: Ostoja 

Napiwodzko-Ramucka PLH280052 i Jonkowo-Warkały PLH280039 nie będą objęte oddziaływaniami 

wynikającymi z realizacji Projektu planu.  
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Klimat 

Klimat na obszarze opracowania odznacza się duŜą róŜnorodnością i zmiennością typów pogody, 

typową dla mazurskiej dzielnicy klimatycznej. Fluktuacje stanów pogody są tu większe niŜ 

w pozostałych nizinnych regionach kraju, co związane jest z róŜnorodnością fizjograficzną podłoŜa: 

urozmaiconą rzeźbą terenu, występowaniem duŜych kompleksów leśnych, obszarów podmokłych 

i bogatej sieci wód powierzchniowych. Mazurska dzielnica klimatyczna jest jedną z najchłodniejszych 

w nizinnej części Polski (chłodne zimy i wiosny). Warunki te kształtują bardzo krótki okres 

wegetacyjny, który dla rejonu Olsztyna wynosi tylko około 200 dni. Według danych stacji 

meteorologicznej Olsztyn - Dajtki średnia roczna suma opadów wynosi 609 mm a średnia temperatura 

powietrza 6,7°C. W tych warunkach wartość odpływu jednostkowego szacuje się na 6,5 l/s*km2. 

PrzewaŜają wiatry z kierunku południowo-zachodniego (18 %) oraz zachodniego (13 %), słabe 

i o średniej prędkości.  

 W Ekofizjografii lokalne warunki klimatyczne określono jako korzystne dla całorocznego pobytu 

ludzi.  

 

Jakość powietrza atmosferycznego  

Wyniki badań monitoringowych prowadzonych przez Wojewódzki Inspektorat Ochrony Środowiska 

w Olsztynie w 2011 roku [14] pozwalają wnioskować, Ŝe stan powietrza atmosferycznego w Olsztynie 

jest ogólnie dobry. Lokalnie warunki mogą się pogarszać w sąsiedztwie starych, wyeksploatowanych 

kotłowni w ciasnej zabudowie oraz w pobliŜu najruchliwszych dróg. Eksploatacja kotłowni domowych 

opalanych paliwem węglowym jest przyczyną stwierdzanych na terenie miasta przekroczeń stęŜenia 

benzo(a)pirenu, na poziomie powodującym kwalifikację terenu miasta do klasy C. Pozostałe 

monitorowane wskaźniki jakości powietrza, tj. dwutlenek azotu, dwutlenek siarki, pył zawieszony, 

tlenek węgla, ozon i benzen odpowiadały klasie A. 

 W układzie lokalnym jako główne źródło zanieczyszczenia powietrza naleŜy wskazać miejskie 

arterie komunikacyjne otaczające analizowany teren. Lokalnie źródłem emisji innej niŜ grzewcza z 

obiektów zamieszkania jest stacja paliw (na terenie KSU).  

 

Stan klimatu akustycznego 

W obszarach zurbanizowanych, a więc równieŜ na terenie Olsztyna, najuciąŜliwszym źródłem hałasu 

jest komunikacja. Hałas ze źródeł przemysłowych ma zazwyczaj charakter wybitnie lokalny, 

a przekroczenia dopuszczalnych norm sięgają max 10 dB [4]. Badania monitoringowe hałasu z dróg 

prowadzone na terenie Olsztyna przez WIOŚ w Olsztynie w latach 2001-2003 wykazały we wszystkich 

18. punktach pomiarowych przekroczenia dopuszczalnych poziomów hałasu [15]. Jeden z tych punktów 

zlokalizowano przy al. Niepodległości (teren szpitala miejskiego), która na skrzyŜowaniu z ul. 

Kasprzaka przechodzi w ul. Pstrowskiego, a więc jest reprezentatywna dla natęŜenia ruchu pojazdów. 

Średni poziom hałasu mierzony przy budynku szpitala, oddalonym o 41 m od ulicy, wyniósł 60,3 dB 
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i zbliŜył się do wartości progowej 65 dB, przekraczając wartość dopuszczalną. W kaŜdym z trzech 

terminów badań natęŜenie ruchu przekroczyło 1900 pojazdów/godzinę. Uzyskane w tamtym okresie 

wyniki pomiarów potwierdza opracowana w 2010 roku mapa akustyczna Olsztyna. Wykazuje ona na 

opisywanym obszarze poziomy hałasu powyŜej 55 dB. Tylko wybitnie lokalnie, na obszarze 

ekranowanym z trzech stron istniejącą zabudową, występuje obszar o korzystniejszych warunkach 

akustycznych (obszar oznaczony na mapie kolorem Ŝółtym). W sąsiedztwie budynku mieszkalnego 

zlokalizowanego przy skrzyŜowaniu ulic Kasprzaka i Pstrowskiego, ale równieŜ przy budynkach 

stojących po drugiej stronie ul. Kasprzaka (przy granicy obszaru planu) hałas osiąga poziom 65-70 dB.   

 

 
Ryc. 3. Hałas drogowy dla pory dnia (strzałkami wskazano budynki mieszkalne zagroŜone hałasem) . 

[Źródło: http://213.184.21.79/geoportal/dotnetviewerolsztyn/ajaxviewerolsztyn.aspx] 
 

 

W godzinach nocnych na analizowanym obszarze w dalszym ciągu zaznacza się bardzo istotny 

wpływ akustyczny al. Sikorskiego i ul. Pstrowskiego (60-65 dB). Wyraźnie zmniejsza się natomiast 

oddziaływanie źródeł komunikacyjnych hałasu na ul. Kasprzaka oraz przy jej skrzyŜowania 

z ul. Pstrowskiego (55-60 dB): 
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 Ryc. 4. Hałas drogowy dla pory nocnej. [Źródło: j.w.] 

 

 

W świetle wymogów określonych rozporządzeniem Ministra Środowiska z dnia 1 października 

2012 r. zmieniającego rozporządzenie w sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku (które 

zliberalizowało normy hałasu drogowego) dopuszczalny poziom hałasu drogowego na terenach 

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wynosi obecnie 65 dB, a na terenach w strefie śródmiejskiej 

miast pow. 100 tys. mieszkańców 68 dB. Bez względu na przyjętą klasyfikację poziom hałasu przy 

istniejącej zabudowie mieszkalnej od strony ul. Pstrowskiego jest lub okresowo bywa przekraczany, 

poniewaŜ mapa akustyczna wskazuje dla tego terenu zakres 65-70 dB. Z punktu widzenia ochrony 

akustycznej tego terenu, wszelkie zmiany sposobu zagospodarowania skutkujące wzrostem poziomu 

hałasu (szczególnie w porze dziennej) naleŜy uznać za bardzo istotne.  

 Na mapie akustycznej Olsztyna nie wskazano na opisywanym terenie źródeł hałasu instalacyjnego 

(przemysłowego). Sąsiedztwo analizowanego terenu powoduje natomiast, Ŝe od strony al. Obrońców 

Tobruku oraz w pobliŜu istniejącej stacji paliw hałas od źródeł instalacyjnych osiąga poziom w zakresie 

45-50 dB. 
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4. Potencjalne zmiany stanu środowiska w przypadku braku realizacji projektowanego 

dokumentu 

 

Projektowany dokument słuŜy realizacji załoŜeń Studium w zakresie sposobu zagospodarowania 

Olsztyna, które - co wykazano wcześniej - przewiduje dla opisywanego terenu głównie funkcję 

usługową lub alternatywnie - funkcję mieszkaniowo-usługową. Brak realizacji projektowanego planu 

miejscowego będzie skutkował podjęciem prób zagospodarowania terenu, w szczególności w części 

stanowiącej własność podmiotu gospodarczego, w oparciu o decyzję o ustaleniu warunków zabudowy 

i zagospodarowania terenu. W przypadku terenów w części południowej (przy alei Obrońców Tobruku), 

stanowiących własność Gminy, sposób zagospodarowania równieŜ uległby z czasem zmianie, zwłaszcza 

w przypadku realizacji po stronie północnej obiektów usługowych, lub mieszkalno-usługowych.  

Projektowany dokument umoŜliwia więc wprowadzenie na analizowanym terenie określonych 

funkcji, zgodnych z przyjętymi uchwałą Rady Miasta kierunkami zagospodarowania Olsztyna, oraz 

ustalenie dla wskazanych sposobów zagospodarowania terenu spójnych zasad korzystania ze środowiska 

oraz jego ochrony. 

 W odniesieniu do zmian stanu środowiska przyrodniczego wobec braku realizacji projektowanego 

dokumentu naleŜy przewidzieć na terenach niezagospodarowanych dalszy rozwój istniejącej zieleni, 

skutkujący stopniowym wzrostem udziału zieleni średniej i wysokiej, i zachowaniem lokalnej funkcji 

siedliskowej tego obszaru.   

 

 

5. Istniejące problemy ochrony środowiska istotne z punktu widzenia realizacji projektowanego 

dokumentu, w szczególności dotyczące obszarów podlegających ochronie na podstawie ustawy 

o ochronie przyrody 

 

Analiza stanu istniejącego terenów w granicach oraz w sąsiedztwie Projektu planu, dokumentów 

o charakterze strategicznym oraz obowiązujących przepisów prawnych, a takŜe wniosków do planu, 

zgłoszonych przez instytucje oraz mieszkańców, pozwala wskazać jako istotne następujące zagadnienia, 

które związane są z szeroko rozumianą ochroną środowiska:  

� lokalizacja terenu Projektu planu w zlewni rzeki Łyny, stanowiącej odbiornik wód opadowych 

i roztopowych z terenu Olsztyna, 

� ograniczanie naturalnej retencji wodnej w zlewni wskutek zagospodarowania terenów wraz z ich 

uszczelnianiem, 

� lokalizacja terenów połoŜonych w granicach Projektu planu na obszarze występowania zasobów 

wód podziemnych podlegających ochronie, 

� wysoki poziom hałasu na niektórych terenach objętych Projektem planu i zagroŜenie wzrostem tego 

poziomu, 
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� zagroŜenie hałasem ze źródeł przemysłowych spowodowane budową WOH, 

� zagroŜenie dla bioróŜnorodności analizowanego terenu, wynikające z potencjalnych zmian w szacie 

roślinnej. 

 

5.1. Lokalizacja terenu Projektu planu w zlewni rzeki Łyny, stanowiącej odbiornik wód 

opadowych i roztopowych z terenu Olsztyna  

Na terenie województwa warmińsko-mazurskiego jednym z najistotniejszych zagadnień ochrony 

środowiska jest konieczność ochrony wód powierzchniowych, na co równieŜ zwraca uwagę RZGW 

w Warszawie w swoich wnioskach do przedmiotowego planu (pismo z dnia 14.06.2012 r., znak: 

NZG/O/211/88/MJ/55/12). W analizowanym przypadku, w związku z uwarunkowaniami 

fizjograficznymi, zagadnienie to odnosi się do rzeki Łyny, w dorzeczu której znajduje się analizowany 

obszar. 

Projekt planu, w części dotyczącej zasad ochrony środowiska, nakazuje odprowadzenie ścieków 

bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej (§ 6.3), z uwzględnieniem wymogów ustaleń dotyczących 

systemów infrastruktury technicznej, o których mowa w § 8, gdzie z kolei wymóg dotyczący 

odprowadzenia ścieków bytowych do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej rozszerzono dodatkowo o 

konieczność oczyszczenia ścieków z usług gastronomicznych w separatorach tłuszczu przed ich 

odprowadzeniem do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej (§ 8.7). Ponadto, w § 8.4 wyklucza się 

moŜliwość stosowania zbiorników bezodpływowych na gromadzenie ścieków bytowych 

i indywidualnych oczyszczalni ścieków. Projekt planu uwzględnia równieŜ ustalenia mające na celu 

ograniczenie niekorzystnego wpływu silnie zanieczyszczonych wód opadowych i roztopowych, których 

jakość moŜe powodować pogorszenie stanu wód w odbiornikach. W projektowanym dokumencie 

nakazuje się ich odprowadzenie do sieci kanalizacji deszczowej, po podczyszczeniu w piaskownikach 

i separatorach. Jednocześnie, w odniesieniu do pozostałych wód opadowych i roztopowych zaleca się 

ich zagospodarowanie w granicach nieruchomości, z wykorzystaniem naturalnej retencji. 

Opisane powyŜej ustalenia Projektu planu zapewnią prawidłową ochronę wód powierzchniowych 

w lokalnym układzie hydrologicznym.  

 

5.2. Ograniczanie naturalnej retencji wodnej w zlewni wskutek zagospodarowania terenów wraz 

z ich uszczelnianiem  

PowyŜsze zagadnienie jest wynikiem przywołanego powyŜej wniosku RZGW w Warszawie, w którym 

jest mowa o konieczności ograniczania powierzchni szczelnych, poprzez pokrywanie terenów 

materiałami oraz stosowanie technologii zmniejszających odpływ wody. W związku z tym, Ŝe zmiany w 

sposobie zagospodarowania przedmiotowego terenu, który jest juŜ w znacznej części uszczelniony, będą 

zmierzały do dalszego wzrostu udziału powierzchni szczelnych, a tym samym potencjalnie znaczącego 

wzrostu odpływu wód opadowych i roztopowych, za prawidłowe naleŜy uznać przeniesienie ww. 

wniosku RZGW w całości do ustaleń planu (w części dotyczącej zasad ochrony środowiska, przyrody i 
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krajobrazu kulturowego). KaŜde rozwiązanie projektowe, które będzie sprzyjało zwiększaniu infiltracji 

wód opadowych do gruntu naleŜy traktować jako korzystne, zwłaszcza, Ŝe według propozycji zawartych 

w Projekcie planu maksymalna powierzchnia zabudowy terenu objętego pozwoleniem na budowę dla 

WOH to 70%, a realizacja wariantu WOH na terenie UCM spowoduje kompleksowe zagospodarowanie 

nie tylko terenów juŜ zabudowanych, ale równieŜ terenu w części południowej (obecnie - wyłącznie 

roślinność). Nowy sposób zagospodarowania terenu będzie więc skutkować potencjalnie znaczącą 

zmianą lokalnych warunków retencyjnych (w kierunku wzrostu spływu powierzchniowego). 

 

5.3. Lokalizacja terenów połoŜonych w granicach Projektu planu na obszarze występowania 

zasobów wód podziemnych podlegających ochronie 

Przeciwdziałaniu ewentualnym zagroŜeniom dla podlegających ochronie zasobów wód podziemnych 

Głównego Zbiornika Wód Podziemnych Nr 213 Olsztyn słuŜą w szczególności ustalenia Projektu planu 

obejmujące: zakaz lokalizowania indywidualnych ujęć wody, zakaz wykonywania bezodpływowych 

zbiorników do gromadzenia ścieków oraz zakaz wykonywania indywidualnych oczyszczalni ścieków. 

Celowi temu słuŜą równieŜ ustalenia nakazujące wprowadzanie ścieków bytowych do miejskiej sieci 

kanalizacji sanitarnej (odprowadzającej ścieki do wysokosprawnej zbiorczej oczyszczalni ścieków) oraz 

zalecenia dotyczące obowiązku odprowadzania silnie zanieczyszczonych wód opadowych 

i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej, po uprzednim oczyszczeniu w wymaganym stopniu. 

 Ustalenia Projektu planu naleŜy uznać za właściwe dla zapewnienia ochrony zasobów wód 

podziemnych GZWP  213 Olsztyn.  

 

5.4. Wysoki obserwowany poziom hałasu na części terenów w granicach planu i połoŜonych w jego 

sąsiedztwie oraz zagroŜenie wzrostem tego poziomu 

Z ustaleń dokonanych w punkcie 3 Prognozy wynika, Ŝe część terenów połoŜonych w granicach 

Projektu planu jest obecnie naraŜona na bardzo niekorzystne oddziaływanie hałasu ze źródeł 

komunikacyjnych. Wynika to z faktu, iŜ teren planu sąsiaduje (z trzech stron) z najruchliwszymi 

arteriami komunikacyjnymi miasta.  

Ochrona akustyczna terenów powinna być realizowana poprzez zachowanie dopuszczalnych 

poziomów hałasu zgodnie z poziomami określonymi w rozporządzeniu Ministra Środowiska z dnia 

14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku, zmienionym 

1 października 2012 r. Zgodnie z tym rozporządzeniem, dopuszczalne poziomy hałasu z dróg na 

terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego oraz na terenach 

mieszkaniowo-usługowych nie powinny przekraczać 65 dB w porze dziennej oraz 56 dB w porze 

nocnej. W projektowanym dokumencie wskazano jednak dla terenów podlegających ochronie 

akustycznej kwalifikację zgodną z punktem 4 załącznika nr 1 do ww. rozporządzenia, tj. standardy 
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akustyczne jak dla terenów w strefie śródmiejskiej miast powyŜej 100 tys. mieszkańców2. Przyjęta 

klasyfikacja oznacza, Ŝe dopuszczalny poziom hałasu w porze dziennej na ww. terenach wynosi 68 dB, 

a w porze nocnej 60 dB. Pomimo zastosowania najwyŜszych dopuszczalnych wartości j.w., tereny 

w granicach Projektu planu znajdujące się przy ulicach naleŜy traktować jak zagroŜone hałasem. Mapa 

akustyczna Olsztyna dla otoczenia skrzyŜowania ulic Kasprzaka i Pstrowskiego wykazuje w porze dnia 

hałas w zakresie 65-70 dB, co oznacza, Ŝe obecnie poziom dopuszczalny moŜe być chwilowo 

przekraczany, a kaŜde nowe źródło hałasu będzie pogarszać obserwowaną sytuację. Ryzyko wystąpienia 

realnego zagroŜenia ponadnormatywnym hałasem jest związane z faktem, Ŝe ulica Kasprzaka będzie 

stanowiła dojazd do terenu UCM. W bezpośrednim sąsiedztwie skrzyŜowania ulic Kasprzaka i 

Pstrowskiego potencjalne ryzyko naleŜy ocenić jako największe, poniewaŜ będzie ono dodatkowo 

związane z operacjami hamowania i startu pojazdów zatrzymujących się na ul. Kasprzaka przed 

włączeniem się do ruchu w ul. Pstrowskiego. Według Instrukcji Nr 338/2008 Instytutu Techniki 

Budowlanej [23] dotyczącej metody określania emisji i imisji hałasu przemysłowego w środowisku, 

operacja hamowania charakteryzuje się mocą akustyczną o 3 dB wyŜszą od operacji startu, czy operacji 

jazdy (z prędkością nie przekraczającą 10 km), a są to w kaŜdym przypadku moce przekraczające 

wartość 90 dB. 

Wobec opisanego powyŜej zagroŜenia wzrostem hałasu komunikacyjnego z ulicy Kasprzaka na 

terenach znajdujących się w sąsiedztwie tej ulicy (szczególnie w jej części północnej), jako rozwiązanie 

bardzo korzystne naleŜy wskazać plan organizacji ruchu dla obsługi terenu UCM3, który uwzględnia 

połączenie komunikacyjne ul. Kasprzaka z al. Obrońców Tobruku (obecnie ulica Kasprzaka po stronie 

południowej jest ulicą „ ślepą”). Połączenie to powinno „odciąŜyć” komunikacyjnie skrzyŜowanie ulic 

Kasprzaka i Pstrowskiego.  

W tym miejscu naleŜy zaznaczyć, Ŝe w Projekcie planu podjęto próbę najlepszego moŜliwego 

rozwiązania sytuacji komunikacyjnej w nowym układzie, ale lokalne uwarunkowania są bardzo 

niekorzystne i uniemoŜliwiają inną, niŜ z wykorzystaniem ul. Kasprzaka, lokalizację wjazdów na teren 

UCM i wyjazdów z niego. Al. Sikorskiego leŜy w ciągu drogi krajowej, a ul. Pstrowskiego w ciągu 

drogi wojewódzkiej, co stwarza określone ograniczenia w zakresie organizacji nowych zjazdów i 

wjazdów dla tych ulic. W przypadku al. Sikorskiego dodatkową „niesprzyjającą” okolicznością jest 

projekt realizacji linii tramwajowej w pasie drogowym tej ulicy, który wprowadzi kolejne zmiany 

i narzuci dodatkowe ograniczenia w ww. zakresie. 

Lokalizacja proponowanych w Planie organizacji ruchu wjazdów na teren UCM będzie, biorąc pod 

uwagę istniejący sposób zagospodarowania terenów, dość korzystna. Pierwszy wjazd (od strony 

południowej) miałby się znajdować naprzeciwko wjazdu do bazy transportowej urzędu wojewódzkiego 

(chociaŜ równieŜ w jej sąsiedztwie znajduje się wielorodzinny budynek mieszkalny). Dwa kolejne 

                                                
2 Strefa śródmiejska, wg przywołanego rozporządzenia, to teren zwartej zabudowy mieszkaniowej z koncentracją 
obiektów administracyjnych, handlowych i usługowych. 
3 Materiał koncepcyjny wstępnie uzgodniony w Miejskim Zarządzie Dróg, Zieleni i Transportu w Olsztynie 
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wjazdy mogą być zlokalizowane: na skrzyŜowaniu z ul. Grzegorzewskiej oraz na wysokości sklepu 

spoŜywczego przy ul. Kasprzaka. W drugim przypadku wpływ akustyczny nowego rozwiązania 

komunikacyjnego na otoczenie byłby ograniczany przez istniejący obiekt handlowy (działający jak 

ekran akustyczny), ale w przypadku pierwszym skrzyŜowanie jest zlokalizowane w sąsiedztwie 

budynków mieszkalnych, a więc wzrost natęŜenia ruchu na tym skrzyŜowaniu będzie przy tej 

zabudowie odczuwalny. 

W kaŜdym przypadku, tzn. przy wdroŜeniu nowego planu organizacji ruchu, bądź bez niego,  

wprowadzenie na ul. Kasprzaka ruchu pojazdów dojeŜdŜających do WOH spowoduje wzrost hałasu. 

Mapa akustyczna Olsztyna pokazuje dla otoczenia tej ulicy hałas w porze dnia w zakresie 60-65 dB, 

co przy uwzględnieniu określonego w przywoływanym rozporządzeniu dopuszczalnego poziomu hałasu 

jak dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (a taka równieŜ występuje po lewej stronie ulicy 

Kasprzaka), wynoszącego 65 dB, wskazuje praktycznie na brak „marginesu bezpieczeństwa” 

w zakresie wzrostu poziomu hałasu po lewej stronie tej ulicy. Oznacza to, Ŝe wszelkie zmiany sposobu 

zagospodarowania terenów przy ul. Kasprzaka, skutkujące wzrostem emisji dźwięku, powinny 

uwzględniać rozwiązania zmierzające do jego ograniczania. 

Autorzy Projektu planu uwzględnili dla drogi lokalnej KDL (ul. Kasprzaka) zapis dotyczący 

organizacji około 5-metrowego pasa zieleni izolacyjnej (od strony terenów UCM). Będzie to więc pas 

izolujący zabudowę mieszkaniową przy ul. Kasprzaka od obiektów na terenie UCM (w tym np. nowych 

źródeł hałasu typu przemysłowego), ale nie od ruchu pojazdów na tej ulicy. Jako korzystne naleŜy tu 

wskazać zalecenie dotyczące zachowania rosnących w tym pasie drzew oraz ich uzupełniania 

nasadzeniami gatunków poprawiających izolacyjność akustyczną. Jest to bardzo istotne, poniewaŜ np. 

Ŝywopłot liściasty o szerokości 180 cm i wysokości 160 cm, o rzadkim ulistnieniu, tłumi hałas o 1-2 dB 

[11], a nasadzenia drzew i krzewów pasami o szer. 7-8 m dają juŜ wymierną redukcję poziomu dźwięku,  

w zakresie nawet 10-13 dB [12].  

Innym istotnym zagadnieniem, związanym z wykonaniem wjazdu na teren UCM na skrzyŜowaniu 

ulic Grzegorzewskiej i Kasprzaka, jest obecność Specjalnego Ośrodka Szkolno-Wychowawczego dla 

Dzieci Niesłyszących w Olsztynie przy ul. Grzegorzewskiej 6. Wzrost natęŜenia ruchu na skrzyŜowaniu, 

które obecnie słuŜy wyłącznie dojazdowi do budynków mieszkalnych oraz do ww. szkoły, będzie 

okolicznością nową i bardzo istotną ze względu na zapewnienie dzieciom bezpieczeństwa. NaleŜy 

zaznaczyć, Ŝe mieszkańcy zgłaszający swój wniosek do projektowanego planu pismem z dnia 

18.06.2012 r., równieŜ to podkreślają, podobnie jak duŜe zaniepokojenie wzrostem natęŜenia ruchu na 

ulicy Kasprzaka i związanym z tym wzmoŜonym hałasem. Zagadnienie to powinno stać się 

przedmiotem odpowiednich działań instytucji i słuŜb odpowiedzialnych za bezpieczeństwo ruchu 

pieszych na ulicach Olsztyna. Zalecenia w tym zakresie nie są jednak przedmiotem ustaleń planu 

miejscowego. 
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Ze względu na niską obserwowaną jakość klimatu akustycznego w otoczeniu ulicy Kasprzaka 

(szczególnie niską w rejonie skrzyŜowania z ul. Pstrowskiego), która moŜe ulec dalszemu pogorszeniu 

wskutek zagospodarowania terenu UCM, naleŜy w planie uwzględnić dodatkowe zapisy, które będą 

miały na celu zachowanie standardów akustycznych wokół zabudowy mieszkaniowej zlokalizowanej 

przy tej ulicy. Proponuje się zastrzec w planie obowiązek uwzględnienia w postępowaniach w sprawie 

decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach analizy oddziaływania planowanych przedsięwzięć na 

jakość klimatu akustycznego, z uwzględnieniem kumulacji oddziaływań. Zalecenie to powinno zapobiec 

pominięciu analizy w tym zakresie w przypadku postępowania w sprawie DŚU nie wymagającego 

sporządzenia raportu o oddziaływaniu przedsięwzięcia na środowisko. Przedsięwzięcia mogące 

potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko, które tej procedury nie będą wymagały moŜna 

bowiem takŜe objąć analizą w zakresie j.w. uwzględniając ją w karcie informacyjnej przedsięwzięcia. 

Wobec braku uwzględnienia ww. zalecenia przez wnioskodawcę, proponowany zapis w planie 

miejscowym powinien zwrócić uwagę organów opiniująco-uzgadniających na szczególnie niekorzystne 

warunki akustyczne w otoczeniu planu i stać się wskazaniem do wezwania wnioskodawcy do 

uzupełnienia informacji zawartych we wniosku we wspomnianym zakresie.  

 

5.5. ZagroŜenie hałasem ze źródeł przemysłowych spowodowane planem budowy WOH  

Stan klimatu akustycznego oceniany jako niekorzystny w istniejącym układzie, mogą dodatkowo 

pogarszać źródła hałasu typu przemysłowego, do których w kontekście zabudowy WOH naleŜy zaliczyć 

przede wszystkim urządzenia wentylacyjne, ale równieŜ ruch pojazdów po parkingach realizowanych na 

terenie otwartym. Będą to nowe źródła hałasu, które w zaleŜności od przyjętych rozwiązań technicznych 

i technologicznych mogą mieć dodatkowy negatywny wpływ na jakość klimatu akustycznego 

w otoczeniu WOH. Minimalizacji skutków proponowanych zmian ma słuŜyć zapis w Projekcie planu 

dotyczący projektowania nowych funkcji usługowych w obrębie planu jako nieuciąŜliwych, co zgodnie 

z definicją tego rodzaju usług zawartą w planie powinno się sprowadzać do braku przekroczeń 

dopuszczalnych poziomów szkodliwych lub uciąŜliwych oddziaływań na środowisko poza zajmowanym 

terenem inwestycji. W odniesieniu do wariantu dotyczącego budowy WOH Projekt planu nakazuje 

stosowanie wysokich standardów technicznych eliminujących szkodliwe oddziaływanie na otoczenie, 

szczególnie na jakość klimatu akustycznego. Ponadto, Projekt planu przewiduje w otoczeniu terenów 

MW organizację pasa zieleni urządzonej ZP1, a wzdłuŜ ul. Kasprzaka pas zieleni izolacyjnej. Wszystkie 

te rozwiązania mają na celu ochronę akustyczną terenów w otoczeniu WOH. 

MoŜna równieŜ przypuszczać, na podstawie przyjętych wskaźników dopuszczalnej powierzchni 

zabudowy oraz wysokości obiektów WOH, Ŝe przekroczą one próg 2 ha powierzchni uŜytkowej, co 

będzie wskazaniem do uzyskania dla tej inwestycji decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach. 

W ramach tego postępowania administracyjnego obowiązkiem wnioskodawcy powinno być wykazanie, 

Ŝe spełnione zostaną standardy ochrony środowiska akustycznego poza terenem nieruchomości, na 

której będzie realizowane przedsięwzięcie. Okoliczność ta powinna być równocześnie wskazaniem do 
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aktywnego udziału mieszkańców (zwłaszcza ulic Kasprzaka oraz Grzegorzewskiej) jako strony w tym 

postępowaniu. 

 

5.6. Zachowanie bioróŜnorodności analizowanego terenu 

O bioróŜnorodności analizowanego terenu decydują istniejące tereny porośnięte roślinnością, 

szczególnie w południowej części obszaru planu, ale równieŜ w sąsiedztwie jego wschodniej i północnej 

granicy. Oprócz szeregu typowych funkcji, które enklawy zieleni spełniają w mieście, tzn.: 

• ochrona przed hałasem,  

• ochrona przed emisją pyłu i zanieczyszczeń gazowych,  

• funkcja estetyczna, a w konsekwencji psychologiczna i społeczna (tereny zieleni jako miejsca 

wypoczynku, regeneracji, kontaktu dzieci z przyrodą), 

• stabilizująca (na zboczach i skarpach),  

• wpływ na obniŜanie temperatury podłoŜa w okresie upałów (temperatura powietrza na terenach 

pokrytych roślinnością moŜe być o 35 stopni C niŜsza, niŜ temperatura asfaltu [21]),  

• wpływ na wilgotność powietrza (wilgotność powietrza nad duŜym trawnikiem dochodzi do 

90%, podczas gdy w pobliŜu dróg i powierzchni zabudowanych sięga około 55% [22]),  

spełniają równieŜ waŜną rolę ekologiczną, dając schronienie i zapewniając Ŝerowiska ptakom (często 

takŜe miejsca do rozrodu) i  mniejszym ssakom (zwłaszcza owadoŜernym i gryzoniom). NaleŜy więc 

dąŜyć do maksymalnej ochrony zieleni w mieście, zwłaszcza jej skupisk o charakterze naturalnym 

i półnaturalnym.  

Zarówno opracowanie ekofizjograficzne, jak i inwentaryzacja zieleni, opracowane dla potrzeb 

analizowanego Projektu planu, zgodnie wskazują i podkreślają wagę istniejących zadrzewień 

i zakrzewień. W Projekcie planu wydzielone funkcjonalnie tereny zieleni stanowią zdecydowaną 

mniejszość - na terenie o powierzchni około 4,9 ha będą zajmowały tylko około 0,3 ha, a więc zaledwie 

6% powierzchni. ZałoŜenie dotyczące obligatoryjnego zagospodarowania całego terenu UCM 

w przypadku realizacji wariantu z budową WOH, a więc takŜe enklawy zieleni po stronie południowej, 

moŜe budzić pewne obawy, co do stopnia zachowania istniejącej zieleni w stanie docelowym.  

Wizyta w terenie potwierdziła, Ŝe zieleń w granicach planu (zwłaszcza na terenach poza obszarem 

wygrodzonym) wymaga pielęgnacji i uporządkowania. Skupiska zadrzewień są miejscami mocno 

zaśmiecone. Pomimo tego „dzikiego” charakteru, w rosnącym tu drzewostanie moŜna wskazać wiele 

cennych okazów, o których mowa równieŜ w opracowaniu dendrologicznym [24]. Np., wiązy 

szypułkowe o obwodach pni od 112-150 cm, oznaczone są na rysunku do planu (w południowej części 

terenu UCM) jako postulowane do zachowania. Podobnych rozbieŜności dotyczących waloryzacji 

zadrzewień na analizowanym terenie moŜna wskazać więcej, ale poniewaŜ poświęcono temu 

zagadnieniu obszerne opracowanie odrębne wraz ze szczegółową ilustracją graficzną, nie zachodzi 

potrzeba kopiowania wszystkich jego ustaleń do Prognozy. NaleŜy jedynie wspomnieć, Ŝe spośród 248 

pozycji zinwentaryzowanych drzew i krzewów, do wycinki - ze względu na zły stan zdrowotny -  
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zakwalifikowano zaledwie 11 drzew oraz grupy samosiewów na pow. 263 m2. Do leczenia wskazano 

3 szt. drzew, a do cięć selekcyjnych (usunięcia samosiewów) okazy na powierzchni 595 m2, przy 

jednoczesnym zachowaniu najbardziej dorodnych egzemplarzy. Drzewa nie objęte ww. zabiegami 

pielęgnacyjnymi, o których jest mowa w Rozdziale 4 - Gospodarka zielenią, autorka badań 

inwentaryzacyjnych określa jako drzewa i krzewy do pozostawienia, ze wskazaniem drzew i krzewów 

szczególnie sugerowanych do pozostawienia (Rozdział 5).  

Prosty bilans dla potrzeb niniejszej Prognozy, w którym nie uwzględniono „wagi” uŜywanych we 

wszystkich opracowaniach dotyczących zieleni sformułowań dotyczących rodzaju zaleceń dotyczących 

zachowania istniejącej zieleni średniej i wysokiej wskazuje, Ŝe do zachowania kwalifikuje się około 200 

okazów, podczas gdy w Projekcie planu jako drzewa i krzewy obligatoryjnie do zachowania wskazano 

około 50 egzemplarzy. Lokalne uwarunkowania, dotyczące w szczególności bardzo wysokiego poziomu 

hałasu oraz zwiększonego lokalnie poziomu zanieczyszczeń zawartych w spalinach samochodowych 

(3 główne arterie komunikacyjne miasta w otoczeniu oraz potencjalna budowa duŜych parkingów) 

powinny być dla analizowanego obszaru zasadniczym wskazaniem do zachowania jak największej ilości 

istniejącej zieleni, zwłaszcza, Ŝe jest to cenna z punktu widzenia funkcji izolacyjnych i „filtracyjnych” 

zieleń wysoka i średnia. W przypadku radykalnej wycinki pod wielkopowierzchniowy obiekt usługowy 

z parkingami (lub kilka obiektów mieszkalnych) utrata tego rodzaju zieleni przez wiele lat nie zostanie 

zrekompensowana nasadzeniami zieleni urządzonej. NaleŜy przypuszczać, Ŝe nawet zapis uwzględniony 

w Projekcie planu w ogólnych zasadach dotyczących ochrony środowiska, nakazujący stosowanie 

drzew na parkingach terenowych zgodnie z zasadą „drzewo co trzy stanowiska” nie będzie sprzyjał 

zachowaniu zieleni istniejącej w odpowiednim zakresie, a w przypadku istniejących szpalerów, czy 

skupin zadrzewień, moŜe być interpretowany jako zezwolenie na redukcję liczby drzew do zalecanej 

ilości.  

Jako wymagający ewentualnej korekty naleŜy wskazać zapis uwzględniony w ustaleniach 

szczegółowych planu dla terenu KSU, odnoszący się do cyt. „oznaczonej zieleni do pozostawienia oraz 

wkomponowania w projekt zagospodarowania terenu”, co na załączniku graficznym do planu zostało 

poparte wskazaniem 3 egzemplarzy drzew obligatoryjnie do zachowania przy zachodniej granicy tego 

terenu. Podobne wskazania dla pozostałych terenów w granicach planu skutkują opisem o treści: „zieleń 

oznaczoną na załączniku graficznym jako zieleń obligatoryjnie do zachowania, naleŜy zachować oraz 

wkomponować w projekt zagospodarowania terenu, przy zapewnieniu właściwych warunków dalszego 

wzrostu”. Ujednolicenie treści zapisu słownego ze wskazaniem na rysunku do planu pozwoli 

jednoznacznie określić status wskazanych drzew (do pozostawienia, czy obligatoryjnie do zachowania).  

 

W analizowanym kontekście naleŜy podkreślić, iŜ zgodnie z obowiązującymi przepisami dotyczącymi 

ochrony zieleni i krajobrazu, podstawą do prowadzenia prawidłowych działań jest miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku - studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania gminy. Zgodnie z art. 72 ust. 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony 
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środowiska wymagania związane m. in. z urządzaniem i kształtowaniem terenów zieleni określa się na 

podstawie opracowań ekofizjograficznych, stosownie do rodzaju sporządzanego dokumentu, cech 

poszczególnych elementów przyrodniczych i ich wzajemnych powiązań. KaŜda gmina powinna 

dysponować opracowaniami lub operatami odnoszącymi się do terenów zieleni w aspekcie wskazań co 

do tych elementów przyrodniczych (drzewa i krzewy), które bezwzględnie muszą być zachowane oraz 

tych, które mogą zostać usunięte, jak równieŜ miejscami wyznaczonymi do prowadzenia działań 

kompensacji przyrodniczej, ze szczegółowym wskazaniem sposobu kompensacji (nasadzeń 

zastępczych) [19]. Innymi słowy, to zadaniem planu miejscowego jest wskazanie cennych terenów, 

które powinny podlegać ochronie ze względu na ich walory przyrodnicze i/lub krajobrazowe oraz 

objęcie ich ochroną poprzez wyznaczenie w formie terenów zieleni, na których obowiązują ograniczenia 

przede wszystkim w zakresie usuwania lub niszczenia zieleni.  

W omawianym przypadku istniejąca zieleń została wskazana w opracowaniu ekofizjograficznym do 

zachowania na obszarze większym, niŜ w Projekcie planu. W Programie zieleni równieŜ zwrócono 

uwagę na tereny zieleni o walorach zasługujących na dowartościowanie. Jako uzasadnienie dla 

przyjętego ostatecznie rozwiązania naleŜy więc chyba wskazać brak na analizowanym terenie zieleni 

o ponadprzeciętnych walorach. Oprócz funkcji krajobrazowej i przyrodniczej, które w pierwszej 

kolejności decydują o walorach terenów zieleni, jej funkcje w obszarze wysoko zurbanizowanym 

(o których była mowa wcześniej) powinny być jednak na tyle istotne, aby stać się przesłanką do 

obligatoryjnego zachowania maksymalnej liczby istniejących drzew i krzewów, co moŜe być dokonane 

na przykład poprzez zmianę ich statusu z postulowanych do zachowania na obligatoryjnie do 

zachowania (zob. teŜ Zał. 4 ze zdjęciami zieleni z terenu opracowania).  

 

 

6. Cele ochrony środowiska ustanowione na szczeblu międzynarodowym, wspólnotowym 

i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele 

i inne problemy środowiska zostały uwzględnione podczas opracowywania dokumentu 

 

Analizowany obszar nie obejmuje elementów, które stanowiłyby cel ochrony środowiska na szczeblu 

międzynarodowym, ani wspólnotowym. Na poziomie krajowym naleŜy wskazać jako istotny z punktu 

widzenia ochrony środowiska, wielkoprzestrzenny system sieci ekologicznej Econet - Polska, który 

obejmuje najlepiej zachowane pod względem przyrodniczym obszary węzłowe. Jednym z elementów tej 

sieci jest Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Środkowej Łyny, którego granica przebiega poza 

granicami terenu objętego projektowaną uchwałą, w odległości którą uznano za bezpieczną dla 

zachowania ww. funkcji tego obszaru.  

Innym wskazaniem do ochrony o wysokiej randze w krajowym systemie ochrony przyrody jest 

„Porozumienie w sprawie działań na rzecz ekorozwoju Zielone Płuca Polski”. Podstawą wyznaczenia 

granic tego obszaru są jedne z najcenniejszych w kraju i Europie systemy ekologiczne, których 
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unikatowość w dobie powszechnej globalizacji naleŜy chronić jako wartość samą w sobie. Porozumienie 

ZPP podkreśla jednak takŜe, Ŝe wartość tę naleŜy równieŜ umiejętnie wykorzystywać w dla potrzeb tzw. 

marketingu terytorialnego. Zakłada się, Ŝe Zielone Płuca Polski są unikatowym obszarem, który moŜe 

stać się polskim swoistym „towarem" eksportowym, a cechy wyróŜniające ten obszar stanowią 

szczególny, złoŜony i niezwykle atrakcyjny „produkt”. Składają się na to m. in.: niska gęstość 

zaludnienia i dostosowana do warunków naturalnych, zrównowaŜona sieć osadnicza, spokój i czyste 

powietrze, dobra jakość środowiska przyrodniczego, unikatowa róŜnorodność systemu przyrodniczego, 

atrakcyjne kompleksy lasów, jezior i uŜytków zielonych, moŜliwość obcowania z przyrodą nie 

zmienioną przez cywilizację, dobre warunki do produkcji zdrowej Ŝywności i lokalizacji „czystego 

przemysłu". Ochrona elementów, które decydują o bioróŜnorodności analizowanego obszaru, jest więc 

bardzo istotna równieŜ ze względu na realizację załoŜeń tego porozumienia.   

Analizowany na wstępie Program Ochrony Środowiska dla miasta Olsztyna uwzględnia wymogi 

Polityki Ekologicznej Państwa na lata 2009-2012 z perspektywą do roku 2016, co wobec wykazanej 

zgodności projektowanego dokumentu z tym Programem pozwala wnioskować o jego zgodności takŜe 

ze środowiskowymi celami polityki krajowej. 

 

 

7. Przewidywane znaczące oddziaływania na środowisko w wyniku realizacji załoŜeń Projektu 

planu 

 

Zgodnie z wymogami Ustawy OOŚ, przewidywane znaczące oddziaływania naleŜy zidentyfikować 

w odniesieniu do następujących elementów środowiska: róŜnorodność biologiczna, ludzie, zwierzęta, 

rośliny, wody, powietrze, powierzchnia ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki i dobra 

materialne. Wśród przewidywanych oddziaływań, które będą miały miejsce na analizowanym terenie 

wskutek realizacji załoŜeń przedmiotowego planu miejscowego wskazano dla ww. elementów 

środowiska oddziaływania: 

1. nieznaczące, wynikające z niewielkiej skali powodowanych zmian lub z faktu iŜ w Projekcie 

planu uwzględniono rozwiązania minimalizujące negatywne skutki zmian dla środowiska, 

2. potencjalnie znaczące, dla których wskazane jest uwzględnienie dodatkowych ustaleń 

w Projekcie planu w celu ich ograniczenia.  

PoniŜej dokonano charakterystyki ww. grup oddziaływań, nie uwzględniając zabytków i dóbr 

materialnych, jako elementów, które nie występują na analizowanym terenie.  
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7.1. Elementy środowiska podlegające nieznaczącemu oddziaływaniu wskutek planowanego 

sposobu zagospodarowania lub oddziaływaniu skutecznie ograniczanemu poprzez ustalenia 

zawarte w Projekcie planu 

 

▪ Zasoby naturalne 

Realizacja funkcji przewidzianych w Projekcie planu będzie związana z wykorzystaniem zasobów 

naturalnych, jakimi są zasoby wód podziemnych. Przyłączenie nowych obiektów do sieci 

wodociągowej spowoduje odpowiedni wzrost zuŜycia wody w ujęciu zaopatrującym tę część miasta. 

Warunek konieczny zawarty w Projekcie planu, polegający na przyłączeniu nowych odbiorców 

wody do istniejącej (lub rozbudowywanej) sieci wodociągowej, bez moŜliwości wykonywania 

indywidualnych ujęć wody, naleŜy uznać za prawidłowe rozwiązanie, mające na celu racjonalne 

wykorzystanie i gospodarowanie zasobami wodnymi pozostającymi w dyspozycji Gminy Olsztyn. 

Proponowane w planie sposoby zaopatrzenia obiektów w ciepło równieŜ będą się przyczyniały do 

zuŜywania energetycznych zasobów naturalnych, jakimi są: gaz ziemny, olej opałowy (uzyskiwany 

z ropy naftowej), czy - w sposób pośredni - energia elektryczna (elektrownie produkujące prąd na 

bazie paliw kopalnych). Jako propozycję bardzo korzystną w tym zakresie naleŜy wskazać zapis 

w Projekcie planu dotyczący moŜliwości oraz zasadności stosowania odnawialnych źródeł energii 

do pozyskiwania ciepła, co w dłuŜszej perspektywie, zwłaszcza przy odpowiedniej zachęcie 

finansowej, moŜe skutkować ich powszechniejszym stosowaniem (np. kolektory słoneczne, 

fotowoltaika). 

W obu przypadkach, wobec braku moŜliwości całkowitej eliminacji wykorzystania zasobów 

naturalnych (w szczególności tych nieodnawialnych) naleŜy promować i wdraŜać rozwiązania 

sprzyjające ograniczaniu i racjonalizacji zuŜycia, jak równieŜ preferowaniu rozwiązań przyjaznych 

dla środowiska. 

Nie przewiduje się wykorzystania zasobów naturalnych w postaci gleb, lasów i surowców 

mineralnych. 

 

▪ Wody podziemne (wgłębne) 

W Projekcie planu uwzględniono zapisy o konieczności przyłączenia nowej zabudowy do sieci 

wodociągowej i kanalizacyjnej, w tym do sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej, co jest 

rozwiązaniem poŜądanym ze względu na lokalizację przedmiotowego obszaru na terenie GZWP 213 

Olsztyn i konieczność jego ochrony. 

 

▪ Krajobraz  

Realizacja załoŜeń projektowanego planu miejscowego spowoduje zmianę w lokalnym krajobrazie, 

chociaŜ skala jej odbioru będzie istotnie ograniczana poprzez fakt iŜ omawiane tereny zlokalizowane 

są w krajobrazie określanym jako krajobraz terenów zurbanizowanych z wyraźną dominacją 



 38 

człowieka [16]. Na analizowanym obszarze obecnych jest szereg istotnych dla lokalnych 

uwarunkowań krajobrazowych elementów, takich jak obiekty usługowe (w tym obiekty stacji paliw) 

i magazynowe z placami składowymi i manewrowymi, budynki zamieszkania zbiorowego, a w 

bliskim sąsiedztwie - zabudowa mieszkaniowa wielo- i jednorodzinna. Elementem bardzo 

korzystnym z estetycznego punktu widzenia w opisanym układzie krajobrazowym są zadrzewienia i 

zakrzewienia. Najbardziej zauwaŜalną zmianą w lokalnym krajobrazie moŜe być wprowadzenie 

wielkopowierzchniowej zabudowy usługowej na terenie UCM, co spowoduje istotny wzrost 

powierzchni terenów zabudowanych. Bardzo istotne w kontekście tej zmiany będą przyjęte 

rozwiązania architektoniczne, co Projekt planu próbuje zagwarantować poprzez następujący zapis: 

„Realizowana zabudowa musi charakteryzować się wysokim poziomem rozwiązań 

architektonicznych (…) oraz wysokim standardem materiałów wykończeniowych”. 

 

W analizowanym układzie poŜądane jest zwrócenie uwagi na zachowanie istniejących 

komponentów przyrodniczych, chociaŜ za równie istotne w krajobrazie ukształtowanym przez 

człowieka naleŜy uznać tereny zieleni urządzonej (tu: ZP1 i ZP2). W literaturze przedmiotu 

podkreśla się jednak nawet waŜną rolę zieleni ruderalnej, która słuŜy lepszemu wkomponowaniu 

elementów zabudowy w krajobraz [13]. 

 

▪ Powierzchnia ziemi - gospodarka odpadami, ukształtowanie terenu, powierzchnia biologicznie 

czynna. 

Ustalenia projektowanego planu w zakresie gospodarki odpadami odnoszą się do odpowiednich 

dokumentów regulujących to zagadnienie w sposób kompleksowy, tj. Regulaminu utrzymania 

czystości i porządku na terenie gminy Olsztyn [18]. 

Teren w granicach planu jest zasadniczo płaski. Tylko lokalnie występują nasypy lub skarpy, które 

w istniejącym układzie stabilizuje roślinność. Nie przewiduje się istotnych zmian ukształtowania 

terenu w wyniku realizacji załoŜeń planu. 

Powierzchnia biologicznie czynna moŜe ulec znacznej redukcji wskutek zagospodarowania terenu 

UCM i dlatego w Projekcie planu określono wskaźniki minimalnej powierzchni biologicznie 

czynnej, jak równieŜ zalecenia dotyczące zagospodarowania wód opadowych i roztopowych 

w granicach zainwestowanych działek oraz stosowania w miarę moŜliwości nawierzchni 

przepuszczalnych do utwardzania terenów.    

 

▪ Ludzie, z uwzględnieniem czynników szkodliwych dla zdrowia, jak zanieczyszczenia gazowe 

lub pyły emitowane do atmosfery 

Emisja zanieczyszczeń atmosferycznych - dojazd do terenu usług będzie się odbywał po istniejącej 

drodze lokalnej. Ze względu na skalę projektowanego obiektu usługowego (WOH) naleŜy się 

spodziewać istotnego wzrostu natęŜenia ruchu samochodowego, a wraz z nim zwiększonej lokalnie 
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emisji spalin. Jest to okoliczność będąca wskazaniem do zachowania jak największych powierzchni 

zagospodarowanych zielenią, zwłaszcza średnią i wysoką, tworzącą skupiska i większe grupy, ale 

teŜ zachowania lub organizacji jak największych powierzchni zieleni trawnikowej. Podczas 

fotosyntezy razem z dwutlenkiem węgla pochłaniane są bowiem szkodliwe gazy, takie jak: ozon, 

tlenek węgla, tlenki azotu, amoniak i pewne ilości dwutlenku siarki, a liście zatrzymują cząstki 

kurzu, tym skuteczniej im większa jest ich powierzchnia. W przypadku nasadzeń zielenią wysoką 

równie waŜne jest, aby stosować gatunki odznaczające się odpornością gatunkową na 

zanieczyszczenia, o czym wzmiankuje się w POŚ, a co uwzględniono w projektowanym 

dokumencie.  

Powszechność wykorzystania komunikacji samochodowej i związany z tym wymóg zapewnienia 

odpowiedniej liczby miejsc parkingowych sprawiają, Ŝe skutecznymi rozwiązaniami 

ograniczającymi ich negatywny wpływ na powietrze są propozycje alternatywnych rozwiązań 

komunikacyjnych, w tym promowanie transportu miejskiego. W analizowanym przypadku za 

bardzo korzystne naleŜy uznać rozwiązanie uwzględniające budowę lokalnej ścieŜki rowerowej, 

która moŜe stać się pewną alternatywą komunikacyjną dla samochodów dojeŜdŜających do UCM. 

Drugim istotnym źródłem zanieczyszczeń atmosferycznych są lokalne kotłownie, w których spala 

się paliwa wysokoemisyjne. Według Projektu planu zaopatrzenie w ciepło zabudowy projektowanej 

naleŜy realizować z sieci cieplnej lub indywidualnie. Istotne jest, Ŝe w planie znalazło się wskazanie, 

aby zaopatrzenie w ciepło w pierwszej kolejności realizować z sieci ciepłowniczej, co było równieŜ 

przedmiotem wniosku do planu przedłoŜonym przez Miejskie Przedsiębiorstwo Energetyki Cieplnej  

Sp. z o.o. z siedziba w Olsztynie (pismo z dnia 28.06.2012 r., znak: MPEC/PT-DBT-TT/28/103/12).  

W celu ograniczania tzw. emisji niskiej zalecane powinno być zasilanie odbiorców odpowiednio 

z sieci ciepłowniczej, gazowej lub kogeneracji, nie wykluczając przy tym stosowania odnawialnych 

źródeł energii. Jako szczególnie korzystny w tym kontekście naleŜy więc wskazać zapis w § 8. 

Projektu planu, gdzie stwierdza się iŜ w granicach planu istnieje moŜliwość zaopatrzenia w gaz 

przewodowy, jak równieŜ zaopatrzenia w ciepło projektowanej zabudowy z miejskiej sieci cieplnej.  

Zagadnienie dotyczące wskazania drewna jako paliwa niskoemisyjnego (co jest kwestią dyskusyjną 

w świetle opracowań: Analiza moŜliwości ograniczania niskiej emisji ze szczególnym 

uwzględnieniem sektora bytowo-komunalnego [10], czy Węgiel a drewno jako paliwa - 

technologiczne istotne róŜnice własności [20]) autorka poruszała w prognozach wielokrotnie. 

PoniewaŜ jednak zapis ten wprowadzany jest do planów miejscowych bezpośrednio 

z obowiązującego Studium, naleŜy przyjąć, Ŝe jest zgodny z tym dokumentem i nie podlega 

zmianom, przynajmniej do czasu uchwalenia zmian w dokumencie nadrzędnym. 

 

Odory - nie dotyczy.   
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▪ Wody powierzchniowe  

Brak jest wód powierzchniowych na terenie planu oraz w jego sąsiedztwie w odległości, 

w przypadku której ustalenia planu mogłyby stanowić bezpośrednie zagroŜenie. Ochrona wód 

powierzchniowych w zlewni Łyny będzie realizowana w sposób prawidłowy, poprzez obligatoryjne 

włączenie wytwórców ścieków do sieci kanalizacji sanitarnej oraz zagospodarowanie spływów 

z zanieczyszczonych powierzchni szczelnych (jak powierzchnie duŜych parkingów) do istniejącej 

lub projektowanej sieci kanalizacji deszczowej, wyposaŜonej w urządzenia do oczyszczania 

w postaci piaskowników (osadników) i separatorów substancji ropopochodnych. 

 

7.2. Elementy środowiska podlegające potencjalnie znaczącemu oddziaływaniu, które naleŜy 

zminimalizować poprzez dodatkowe ustalenia w Projekcie planu 

 

▪ (Mikro)klimat   

Realizacja załoŜeń planu na terenie UCM moŜe spowodować lokalne zmiany niektórych elementów 

klimatu, wynikające z realizacji nowej zabudowy kubaturowej z elementami towarzyszącymi, jak 

parkingi, ciągi jezdne i piesze o szczelnej nawierzchni. Spowoduje to ograniczenie działania wiatru 

(co w szczególnych sytuacjach pogodowych moŜe być uznawane za okoliczność korzystną, ale 

ogólnie nie sprzyja przewietrzaniu terenu), zacienianie terenu, spadek wilgotności powietrza, wzrost 

temperatury powietrza nad powierzchniami uszczelnionymi, wzrost odpływu wody deszczowej 

i spadek lokalnej retencji wody. Zmiany te, w połączeniu z moŜliwą znaczną redukcją terenów 

zadrzewień i zakrzewień mogą skutkować pewną zmianą lokalnego klimatu, co jest zaleceniem do 

obligatoryjnego zachowania maksymalnej ilości zieleni na opisywanym terenie. 

 

• Ludzie, z uwzględnieniem czynników uciąŜliwych i potencjalnie szkodliwych dla zdrowia - 

hałas 

Hałas - wzrost poziomu hałasu komunikacyjnego (oraz potencjalnie przemysłowego), jak wykazano 

w pkt. 5.4 i 5.5, moŜe być najsilniej odczuwalną zmianą dla mieszkańców zarówno terenu planu, jak 

i jego bezpośredniego sąsiedztwa. PoniewaŜ zagadnienie to omówiono juŜ obszernie 

w przywołanych punktach Prognozy, nie podlega ono w tym miejscu dalszej analizie, ale jest 

zaleceniem do uwzględnienia w planie dodatkowego zapisu zapewniającego wykonanie przez 

inwestorów odpowiednich analiz wpływu akustycznego inwestycji na otoczenie, z uwzględnieniem 

obserwowanych obecnie niekorzystnych warunków klimatu akustycznego w sąsiedztwie ulic.  

 

▪ BioróŜnorodność  

O bioróŜnorodności analizowanego terenu stanowią przede wszystkim tereny zieleni (pomimo ich 

niskiej waloryzacji krajobrazowej i przyrodniczej), które nie w pełni zostały wydzielone w planie 
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jako niezaleŜne jednostki funkcjonalne (pkt. 5.6. Prognozy). Potencjalnie znaczna utrata elementów 

decydujących o bioróŜnorodności terenu jest istotnym oddziaływaniem ustaleń projektowanego 

dokumentu, a więc powinna podlegać dodatkowemu ograniczeniu. 

 

7.3. Oddziaływania inwestycji planowanych w granicach Projektu planu w fazie realizacji 

W uzupełnieniu informacji zawartych w poprzednich punktach Prognozy, które analizują skutki 

realizacji planu miejscowego w kontekście uŜytkowania jego terenów zgodnie z przyjętymi zasadami, 

naleŜy dodać iŜ faza realizacji projektowanych elementów zagospodarowania będzie takŜe powodować 

określone oddziaływania na środowisko. Analiza rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 9 listopada 

2010 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko wskazuje, Ŝe wśród 

przedsięwzięć realizowanych na obszarze projektowanego planu miejscowego mogą się znaleźć takie, 

które zaliczane są do „mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko”; WOH podlega 

bowiem kwalifikacji jako „centra handlowe z towarzyszącą infrastrukturą o powierzchni uŜytkowej nie 

mniejszej niŜ 2 ha”. Alternatywny sposób zagospodarowania terenu UCM, tj. zabudowa mieszkaniowa z 

usługami, nie będzie kwalifikowana w oparciu o ww. rozporządzenie, poniewaŜ powierzchnia 

zabudowy nie przekroczy progu 4 ha, ustalonego dla zabudowy mieszkalnej na obszarze objętym 

ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

    Wśród istotnych oddziaływań dla fazy realizacyjnej na terenie UCM, bez względu na przyjęty do 

realizacji wariant, naleŜy wskazać: 

▪ pogorszenie jakości klimatu akustycznego oraz powietrza, powodowane pracą sprzętu i maszyn 

budowlanych oraz pojazdów transportowych obsługujących teren budowy, 

▪ zapylenie otoczenia powodowane pracami rozbiórkowymi o duŜej skali (obiekty na terenie po byłym 

PGM podlegają rozbiórce), 

▪ wzrost natęŜenia ruchu na drodze dojazdowej związany z obsługą i zaopatrzeniem placu budowy,  

▪ zajęcie terenu pod zaplecze budowy, w tym place składowe,  

▪ zajęcie terenu pod magazynowanie mas ziemnych przy realizacji wykopów, 

▪ wytworzenie odpadów, co w przypadku rozbiórki istniejących budynków usługowo- magazynowych 

na terenie UCM będzie oddziaływaniem znaczącym w ujęciu ilościowym,  

▪ likwidacja części szaty roślinnej. 

Oddziaływania fazy realizacyjnej będą miały charakter okresowy i w większości ustaną po 

zakończeniu prac, nie powodując nieodwracalnych zmian w środowisku (dotyczy to np. hałasu, 

zapylenia, emisji spalin, zwiększonego natęŜenia ruchu na drodze dojazdowej). Ze względu jednak na 

planowaną skalę inwestycji, która będzie realizowana w sąsiedztwie istniejącej zabudowy mieszkalnej, 

naleŜy zwrócić szczególną uwagę, aby uciąŜliwości te w czasie ich trwania maksymalnie ograniczać. 

Działania zmierzające w tym kierunku powinny być ujęte w decyzji o środowiskowych 

uwarunkowaniach (o ile przyjęty wariant wykonawczy będzie wymagał jej uzyskania). Realizacja prac 
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budowlanych w zgodzie z zasadami dobrej praktyki budowlanej połączona z ochroną lokalnej szaty 

roślinnej, w szczególności zadrzewień i krzewów, powinna ograniczyć negatywny wpływ tej fazy 

projektu na środowisko, a zwłaszcza na warunki Ŝycia mieszkańców.  

 

7.4. Kumulacja oddziaływań 

Jako znaczącą kumulację oddziaływań w fazie uŜytkowania terenów wyznaczonych w projektowanym 

planie naleŜy wskazać przede wszystkim kumulację hałasu związaną z udostępnieniem lokalnej drogi do 

obsługi komunikacyjnej terenu UCM, jak równieŜ potencjalną kumulację hałasu drogowego z hałasem 

z nowopowstałych źródeł przemysłowych. ZagroŜenia wynikające z kumulacji hałasu na opisywanym 

terenie powinny być przedmiotem analizy oddziaływania planowanych przedsięwzięć na środowisko, 

zgodnie z obowiązującymi przepisami.  

 

 

8. Rozwiązania mające na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensację przyrodniczą 

negatywnych oddziaływań na środowisko, mogących być rezultatem realizacji projektowanego 

dokumentu 

 

Ustalenia proponowane w Projekcie planu słuŜą ograniczaniu skutków planowanej zmiany sposobu 

zagospodarowania. W celu zwiększenia ochrony terenów w granicach planu oraz terenów w jego 

bezpośrednim sąsiedztwie (zwłaszcza zamieszkanych) przed szczególnie uciąŜliwymi oddziaływaniami 

proponuje się uwzględnienie dodatkowych zapisów (w kaŜdym przypadku podlegają one odpowiedniej 

modyfikacji sposobu sformułowania przez autorów planu): 

 

1. W zakresie ustaleń ogólnych, dotyczących całego obszaru objętego planem: 

 

� zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego: 

• w nowych nasadzeniach wzdłuŜ ulic naleŜy stosować gatunki odporne na zanieczyszczenia 

zawarte w spalinach samochodowych - jako zasadę dla całego obszaru w granicach planu, 

a nie tylko na terenie KDL, 

• ze względu na bardzo niską jakość klimatu akustycznego na terenach sąsiadujących 

z ulicami wyznaczającymi granice planu, w informacjach przedkładanych wraz z wnioskiem 

o decyzję o środowiskowych uwarunkowaniach dla przedsięwzięć planowanych w granicach 

planu obligatoryjnie uwzględniać analizę wpływu planowanych przedsięwzięć na jakość 

klimatu akustycznego, z uwzględnieniem potencjalnej kumulacji oddziaływań, 

• rozszerzyć zapis dotyczący zieleni na parkingach terenowych, tzn.: Parkingi terenowe naleŜy 

projektować z uwzględnieniem w maksymalnym zakresie drzew istniejących, a na terenach 

wolnych od zadrzewień stosować zasadę - drzewo, co trzy stanowiska, 
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• nie oznaczenie na rysunku planu istniejących drzew i krzewów nie oznacza nakazu ich 

usunięcia - przyjęcie tego zapisu, jako zasady ogólnej dla całego terenu planu. 

 

2. W odniesieniu do załącznika graficznego projektowanego planu:  

▪ dla terenu UCM - oznaczoną na rysunku zieleń wysoką i średnią w części północnej, poza 

nieprzekraczalną linią zabudowy, oznaczyć w całości jako obligatoryjnie do zachowania (ze 

względu na istotną funkcję izolacyjną), 

▪ dla terenu KSU - oznaczyć na załączniku graficznym zieleń do pozostawienia oraz 

wkomponowania w projekt zagospodarowania terenu lub - odpowiednio zmienić zapis w treści 

planu, odnosząc go do oznaczonych na rysunku planu drzew obligatoryjnie do zachowania, 

▪ jako zalecenie ogólne - zwiększenie udziału zieleni oznaczonej na rysunku planu jako drzewa 

i krzewy obligatoryjnie do zachowania, poprzez zmianę statusu maksymalnej ilości zieleni 

wskazanej jako postulowana do zachowania, tzn. nadanie w miarę moŜliwości wszystkim 

wskazanym na rysunku planu drzewom i krzewom statusu „obligatoryjnie do zachowania” 

oraz zapewnienie ochrony pozostałej zieleni wysokiej i średniej poprzez uwzględnienie zapisu 

o treści „nie oznaczenie na rysunku planu istniejących drzew i krzewów nie oznacza nakazu ich 

usunięcia” w ustaleniach ogólnych planu, w zasadach ochrony środowiska. 

 

 

9. Rozwiązania alternatywne do rozwiązań zawartych w projektowanym dokumencie wraz 

z uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod dokonania oceny prowadzącej do tego wyboru albo 

wyjaśnienie braku rozwiązań alternatywnych. Wskazanie napotkanych trudności wynikających 

z niedostatków techniki lub luk we współczesnej wiedzy 

 

Warianty sposobu zagospodarowania terenu UCM  

Projekt planu w przedłoŜonym do oceny kształcie dopuszcza na terenie objętym zakresem 

najistotniejszych zmian, tj. na terenie UCM, dwa warianty sposobu zagospodarowania: 

1. obiekt wielkopowierzchniowy o charakterze „galerii” handlowej, lub 

2. budynki zamieszkania wielorodzinnego z funkcją usługową. 

W obu przypadkach zmiana sposobu wykorzystania terenu będzie znacząca i pociągnie za sobą szereg 

oddziaływań na środowisko (nie wszystkie naleŜy rozumieć jako znacząco negatywne), chociaŜ stopień 

uciąŜliwości dla otoczenia wariantu drugiego będzie odpowiednio mniejszy, szczególnie w kontekście 

hałasu generowanego ruchem pojazdów na ul. Kasprzaka. Obsługa komunikacyjna terenów 

zamieszkania odznacza się w ciągu doby dwoma wyraźnymi skokami natęŜenia ruchu (porannym 

i popołudniowym), z wyraźnym spadkiem w czasie weekendu, podczas gdy dojazd do centrów 

handlowych generuje zwiększony ruch pojazdów w godzinach popołudniowych w tygodniu, 

z wyraźnym dodatkowym wzrostem  w weekendy. 
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 Na obecnym etapie, wobec braku rozwiązań projektowych oraz wykonanych na ich podstawie 

szczegółowych analiz i obliczeń, nie moŜna jednoznacznie stwierdzić, Ŝe wariant pierwszy nie powinien 

być zrealizowany. Większa potencjalna uciąŜliwość tego wariantu dla środowiska powinna być jedynie 

zaleceniem do wdroŜenia rozwiązań mających na celu jej minimalizację, co zostało w przedmiotowym 

planie obszernie uwzględnione.  

 

Postulat dotyczący zwiększenia ochrony istniejącej zieleni 

Godząc interes inwestora z istniejącymi uwarunkowaniami autorzy planu podjęli próbę zachowania 

terenów wyróŜniających się ze względu na walory przyrodnicze (oraz w mniejszym stopniu 

krajobrazowe), ale równieŜ ze względu na funkcję izolacyjną, poprzez przypisanie im funkcji zieleni 

urządzonej (1ZP i 2ZP). W rozpatrywanych dla potrzeb Prognozy opracowaniach analizujących stan 

szaty roślinnej na tym terenie nie wskazuje się na występowanie obszarów zieleni o walorach 

ponadprzeciętnych. Nie ma więc bezpośrednich wskazań do wyznaczenia dodatkowych obszarów 

o funkcji ZP w granicach planu (chociaŜ wskazania Ekofizjografii sugerują, Ŝe w obszarze tzw. 

wydzielenia III  obszary ZP mogłyby zajmować większą powierzchnię). NaleŜy jednak zauwaŜyć, Ŝe 

wiele okazów istniejącej zieleni ma wysoką wartość ze względu na: wiek, stan zdrowotny, walory 

estetyczne, funkcje izolacyjne i stabilizujące, czy wreszcie ekologiczne. Są to cechy, które powinny być 

wskazaniem do objęcia tej zieleni ochroną, której w praktyce moŜe nie zapewnić klasyfikacja 

proponowana w Projekcie planu, tzn. „zieleń postulowana do zachowania”. Wnioskuje się więc 

o zmianę statusu drzew i krzewów oznaczonych na rysunku planu jako „postulowane do zachowania” na 

„obligatoryjnie do zachowania”. W przypadku braku moŜliwości wdroŜenia takiego rozwiązania 

w odniesieniu do całości zaznaczonej na rysunku planu zieleni, kaŜda zmiana skutkująca 

zwiększeniem liczby drzew i krzewów, które zyskają wyŜszy status ochrony, będzie bardzo 

korzystną alternatywą.  

 

Nie wskazuje się luk wynikających z niedostatków techniki, czy współczesnej wiedzy, które 

spowodowałyby trudności w ustaleniu wpływu proponowanych w analizowanym planie rozwiązań na 

środowisko.  

 

  

10. Propozycje dotyczące przewidywanych metod analizy skutków realizacji postanowień 

projektowanego dokumentu oraz częstotliwości jej przeprowadzania 

 

Uwzględnienie w planie miejscowym dodatkowych ustaleń mających na celu ochronę środowiska, 

w tym szczególnie ochronę klimatu akustycznego, jako elementu krytycznego dla warunków Ŝycia 

i zdrowia mieszkańców, oraz ochronę istniejących cennych okazów drzew i krzewów, będzie podstawą 

do stwierdzenia iŜ nie zachodzi potrzeba przeprowadzenia analizy skutków realizacji postanowień 
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projektowanego dokumentu. Kluczową rolę przy realizacji ustaleń planu odgrywać będzie 

uwzględnienie w projektach budowlanych sformułowanych w planie nakazów i zaleceń oraz uzyskanie 

wymaganych przepisami odrębnymi pozwoleń (zwłaszcza zezwoleń na usunięcie drzew i krzewów). Na 

etapie uŜytkowania istotne będzie uzyskanie przez korzystające ze środowiska podmioty odpowiednich 

pozwoleń lub zezwoleń, oraz dbałość o dobry stan techniczny eksploatowanych urządzeń. Zalecenia 

dotyczące np. analizy porealizacyjnej oddziaływań hałasowych wielkopowierzchniowego obiektu 

handlowego powinny być zawarte w decyzji środowiskowej i powinny wynikać z przeprowadzonych 

analiz. Zapisany w Projekcie planu obowiązek kompleksowego zagospodarowania całego terenu UCM 

w przypadku realizacji WOH powinien gwarantować obowiązkowe przeprowadzenie postępowania 

w sprawie decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach, nawet w przypadku etapowania realizacji tej 

inwestycji. Etap inwestycji, który spowoduje osiągnięcie progu, o którym mowa w odpowiednim 

rozporządzeniu, będzie bowiem wskazaniem do przeprowadzenia postępowania w sprawie decyzji 

o środowiskowych uwarunkowaniach.  

 

 

11. Informacje o moŜliwym transgranicznym oddziaływaniu na środowisko 

 

Nie dotyczy.  

 

 

12. Informacje o metodach zastosowanych przy sporządzaniu prognozy 

 

Podstawowym celem prognozy, opracowywanej równolegle z projektem planu, jest wskazanie 

rozwiązań planistycznych najkorzystniejszych dla środowiska, czego dokonuje się w toku procedury 

oceny oddziaływania na środowisko. W analizowanym przypadku procedura ta objęła: 

1) zapoznanie się z przedłoŜoną do oceny wersją Projektu planu oraz sprawdzenie jego zgodności 

z ustaleniami innych dokumentów powiązanych, w szczególności ze studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy oraz ustaleniami opracowania 

ekofizjograficznego, jak równieŜ inwentaryzacji zieleni, 

2) dokonanie rozpoznania stanu środowiska oraz ewentualnych problemów ochrony środowiska na 

analizowanym obszarze, w tym poprzez rozpoznanie w terenie oraz zapoznanie się z wnioskami do 

planu od instytucji i mieszkańców,  

3) identyfikację elementów środowiska najbardziej wraŜliwych na wpływy ustaleń projektowanego 

planu miejscowego, 

4) ocenę istotności zidentyfikowanych oddziaływań ze wskazaniem znaczących negatywnych 

oddziaływań, 
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5) analizę moŜliwości wyeliminowania przewidywanych znaczących negatywnych oddziaływań 

poprzez zastosowanie rozwiązań ograniczających oddziaływania negatywne, 

6) sporządzenie prognozy w formie dokumentu wymaganego Ustawą OOŚ. 

 Oceny zgodności ustaleń dokumentów o charakterze nadrzędnym i wiąŜącym dokonano m. in. 

w oparciu o metodę nakładania map. 

Wyniki badań i analiz przedstawiono w formie opisowej oraz graficznej, w tym na rysunkach 

i mapach zawartych w tekście Prognozy. Integralnym elementem dokumentu są załączniki, które 

obejmują: 

▪ Zał. 1 - Oznaczenie przebiegu granic Projektu planu, zgodnie z odpowiednią uchwałą Rady 

Miasta 

▪ Zał. 2 - Rozmieszczenie terenów o określonych funkcjach, zgodnie z Projektem planu w wersji 

przedłoŜonej do oceny w ramach prognozy 

▪ Zał. 3 - RozbieŜności dotyczące terenów zieleni w Projekcie planu i opracowaniu 

ekofizjograficznym, na załączniku graficznym do planu w wersji przedłoŜonej do oceny. 

▪ Zał. 4 - Dokumentacja fotograficzna z terenu opracowania (VII. 2013) - na płycie CD. 
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Streszczenie sporządzone w języku niespecjalistycznym 

 

Wstęp 
Przedmiotowe opracowanie jest prognozą oddziaływania na środowisko projektu 
„Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulicy Kasprzaka w 
Olsztynie”, do sporządzenia którego przystąpiono zgodnie z uchwałą Nr LXV/816/06 Rady 
Miasta Olsztyn z dnia 21 lipca 2006 r.  

Projekt planu obejmuje: przepisy wstępne, ustalenia dotyczące całego obszaru objętego 
planem oraz ustalenia szczegółowe dla poszczególnych terenów wyznaczonych liniami 
rozgraniczającymi. Ustalenia szczegółowe określono dla następujących rodzajów terenów: 
UCM, o funkcji podstawowej - zabudowa usługowa, w tym Wielkopowierzchniowy Obiekt 
Handlowy (WOH) oraz dopuszczalnej - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z usługami, 
MW, o funkcji podstawowej - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna istniejąca i projektowana 
oraz funkcji dopuszczalnej - zabudowa usługowa, KSU, o funkcji usługi, w tym istniejąca stacja 
paliw, KDG - droga główna, teren na poszerzenie pasa drogowego ul. Pstrowskiego i al. 
Sikorskiego, KDL  - droga lokalna, pas drogowy ul. Kasprzaka oraz ZP1 i ZP2 - tereny zieleni 
urządzonej.  

W Prognozie przeanalizowano zgodność projektowanego planu z dokumentem 
nadrzędnym i wiąŜącym w kwestii ustaleń tzn. Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyn oraz opracowaniem ekofizjograficznym. 
Analizę uzupełniono o porównanie ustaleń planu ze Strategią Rozwoju Olsztyna na lata 2006-
2020, Programem Ochrony Środowiska dla Miasta Olsztyn na lata 2011-2014 z perspektywą 
do roku 2018 oraz Programem ochrony środowiska przed hałasem dla miasta Olsztyna. 
Stwierdzono zgodność projektowanego dokumentu z ustaleniami ww. dokumentów, a 
rozbieŜności lub uwagi omówiono w dalszej części Prognozy.  
 
Usytuowanie i wielko ść przedmiotowego obszaru 
Teren w granicach Projektu planu zajmuje obszar o powierzchni ok. 4,9 ha w centralnej części 
Olsztyna (powiat grodzki Olsztyn, woj. warmińsko-mazurskie), na osiedlu Podgrodzie. Granice 
terenu wyznaczają: od wschodu - al. Gen. W. Sikorskiego, od północy - ul. Pstrowskiego, od 
zachodu - ul. Kasprzaka, od południa - al. Obrońców Tobruku. 
 
Istniej ący stan środowiska ze szczególnym uwzgl ędnieniem stanu środowiska  na 
obszarach obj ętych przewidywanym znacz ącym oddziaływaniem  
Teren w granicach Projektu planu jest w części północnej i środkowej silnie przekształcony. 
Występuje tu zabudowa usługowa i składowo-magazynowa oraz wielorodzinny budynek 
mieszkalny. W części południowej nie jest wykorzystywany gospodarczo i jest porośnięty 
zielenią. Dostęp komunikacyjny zapewniają w istniejącym układzie: ul. Kasprzaka, 
ul. Pstrowskiego (zjazd do stacji paliw) oraz al. Sikorskiego (wyjazd ze stacji). Teren planu 
w części centralnej jest wygrodzony. Bezpośrednie otoczenie analizowanego obszaru 
stanowią trzy arterie komunikacyjne miasta.  

W miejscu opracowania teren jest w przewadze płaski; deniwelacja wynosi około 7,5 m. 
W części płn.-wsch. znajduje się umocniony nasyp, a od strony al. Sikorskiego wyraźnie 
zaznaczona skarpa. Brak zbiorników lub cieków powierzchniowych. Wodę gruntową 
stwierdzono na głębokości około 1,0-1,5 m p.p.t. Teren opracowania znajduje się w obrębie 
Głównego Zbiornika Wód Podziemnych Nr 213 Olsztyn.  

Szata roślinna na analizowanym terenie jest zróŜnicowana, charakterystyczna dla zieleni 
miejskiej. W jej skład wchodzą drzewa w róŜnym wieku oraz krzewy w postaci pojedynczych 
roślin, Ŝywopłotów i skupin w formie naturalnej. NieuŜytek w części południowej porasta 
roślinność ruderalna, obecna równieŜ w płatach w części północnej.  

Nie przeprowadzono dla potrzeb projektowanego dokumentu badań inwentaryzacyjnych 
fauny, ze względu na stopień zurbanizowania przedmiotowego terenu. Tereny w granicach 
Projektu planu połoŜone są poza obszarami wyznaczonymi w celu ochrony przyrody.  
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W układzie lokalnym jako główne źródło zanieczyszczenia powietrza naleŜy wskazać 
miejskie arterie komunikacyjne otaczające analizowany teren. Lokalnie źródłem emisji innej niŜ 
grzewcza z obiektów zamieszkania jest stacja paliw (na terenie KSU).  

Mapa akustyczna Olsztyna wykazuje na opisywanym obszarze poziomy hałasu powyŜej 
55 dB. W sąsiedztwie budynku mieszkalnego przy skrzyŜowaniu ulic Kasprzaka 
i Pstrowskiego, ale równieŜ przy budynkach stojących po drugiej stronie ul. Kasprzaka, hałas 
osiąga poziom 65-70 dB.  W godzinach nocnych na analizowanym obszarze w dalszym ciągu 
zaznacza się bardzo istotny wpływ akustyczny al. Sikorskiego i ul. Pstrowskiego (60-65 dB). 
Wyraźnie zmniejsza się natomiast oddziaływanie źródeł komunikacyjnych hałasu na ul. 
Kasprzaka oraz przy jej skrzyŜowania z ul. Pstrowskiego (55-60 dB). Dopuszczalny poziom 
hałasu drogowego na terenach w strefie śródmiejskiej miast pow. 100 tys. mieszkańców 
wynosi 68 dB. Poziom hałasu przy istniejącej zabudowie mieszkalnej od strony ul. 
Pstrowskiego jest lub okresowo bywa przekraczany, poniewaŜ mapa akustyczna wskazuje dla 
tego terenu zakres 65-70 dB. Z punktu widzenia ochrony akustycznej tego terenu, wszelkie 
zmiany sposobu zagospodarowania skutkujące wzrostem poziomu hałasu (szczególnie 
w porze dziennej) naleŜy uznać za bardzo istotne. Nie wskazano na opisywanym terenie 
źródeł hałasu instalacyjnego (przemysłowego).  
 
Potencjalne zmiany stanu środowiska w przypadku braku realizacji projektowane go 
dokumentu  
Brak realizacji projektowanego planu miejscowego będzie skutkował podjęciem prób 
zagospodarowania terenu w oparciu o decyzję o ustaleniu warunków zabudowy 
i zagospodarowania terenu. W przypadku terenów w części południowej, stanowiących 
własność Gminy,  sposób zagospodarowania równieŜ moŜe ulec zmianie, głównie ze względu 
na sąsiedztwo terenu przewidzianego pod usługi lub mieszkalnictwo i usługi. Projektowany 
dokument umoŜliwi wprowadzenie na analizowanym terenie określonych funkcji oraz 
określenie dla wskazanych sposobów zagospodarowania terenu spójnych zasad korzystania 
ze środowiska oraz jego ochrony.  
 
Istniej ące problemy ochrony środowiska istotne z punktu widzenia realizacji 
projektowanego dokumentu, w szczególno ści dotycz ące obszarów podlegaj ących 
ochronie na podstawie ustawy o ochronie przyrody 
Jako istotne problemy, związane z szeroko rozumianą ochroną środowiska naleŜy dla 
analizowanego terenu wskazać: (1) lokalizację terenu Projektu planu w zlewni rzeki Łyny, 
stanowiącej odbiornik wód opadowych i roztopowych z terenu Olsztyna, (2) ograniczanie 
naturalnej retencji wodnej w zlewni wskutek zagospodarowania terenów wraz z ich 
uszczelnianiem, (3) lokalizację terenów połoŜonych w granicach Projektu planu na obszarze 
występowania zasobów wód podziemnych podlegających ochronie, (4) wysoki poziom hałasu 
na niektórych terenach objętych Projektem planu i zagroŜenie wzrostem tego poziomu, (5) 
zagroŜenie hałasem ze źródeł przemysłowych spowodowane planem budowy WOH, (6) 
zachowanie elementów stanowiących o bioróŜnorodności analizowanego terenu. KaŜdy ze 
wskazanych problemów został w tekście Prognozy uzasadniony i szczegółowo omówiony. 
Jako absolutnie najistotniejsze wskazuje się zagroŜenie dla warunków Ŝycia mieszkańców - 
zwłaszcza ulicy Kasprzaka - wynikające z potencjalnego wzrostu poziomu hałasu zbliŜonego 
obecnie do wartości dopuszczalnych, oraz ryzyko znaczącego ograniczenia ilości zieleni 
wysokiej i średniej porastającej tereny w obszarze planu.   
 
Cele ochrony środowiska ustanowione na szczeblu mi ędzynarodowym, wspólnotowym 
i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowaneg o dokumentu 
Analizowany obszar nie obejmuje elementów, które stanowiłyby cel ochrony środowiska na 
szczeblu międzynarodowym, ani wspólnotowym. Istotnym wskazaniem do ochrony o wysokiej 
randze w krajowym systemie ochrony przyrody jest „Porozumienie w sprawie działań na rzecz 
ekorozwoju Zielone Płuca Polski”. Zakłada ono, Ŝe Zielone Płuca Polski są unikatowym 
obszarem, a cechy wyróŜniające ten obszar to: niska gęstość zaludnienia i dostosowana do 
warunków naturalnych, zrównowaŜona sieć osadnicza, spokój i czyste powietrze, dobra jakość 
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środowiska przyrodniczego, unikatowa róŜnorodność systemu przyrodniczego, atrakcyjne 
kompleksy lasów, jezior i uŜytków zielonych, moŜliwość obcowania z przyrodą nie zmienioną 
przez cywilizację, dobre warunki do produkcji zdrowej Ŝywności i lokalizacji „czystego 
przemysłu". Ochrona elementów, które decydują o bioróŜnorodności analizowanego obszaru, 
jest więc bardzo istotna równieŜ ze względu na realizację załoŜeń tego porozumienia.   
 
Przewidywane znacz ące oddziaływania na środowisko w wyniku realizacji zało Ŝeń 
Projektu planu 
Wśród przewidywanych oddziaływań, które będą miały miejsce na analizowanym terenie 
wskutek realizacji załoŜeń przedmiotowego planu miejscowego wskazano dla elementów 
środowiska wskazanych w odpowiednich przepisach następujące oddziaływania: (1) 
nieznaczące, wynikające z niewielkiej skali powodowanych zmian lub z faktu iŜ w Projekcie 
planu uwzględniono rozwiązania minimalizujące negatywne skutki zmian dla środowiska oraz 
(2) potencjalnie znaczące, dla których wskazane jest uwzględnienie dodatkowych ustaleń 
w Projekcie planu w celu ich ograniczenia.  

Do pierwszej grupy zaliczono takie elementy środowiska, jak: zasoby naturalne, wody 
podziemne (wgłębne), krajobraz, powierzchnia ziemi (tu: gospodarka odpadami, 
ukształtowanie terenu, powierzchnia biologicznie czynna), ludzie - z uwzględnieniem 
czynników szkodliwych dla zdrowia, jak zanieczyszczenia gazowe lub pyły emitowane do 
atmosfery oraz wody powierzchniowe. W drugiej grupie zwrócono szczególną uwagę na 
potencjalnie niekorzystne zmiany w lokalnym klimacie (uszczelnienie duŜych powierzchni, 
silne nagrzewanie się powierzchni dachów i parkingów, ograniczenie retencji, usunięcie 
istniejącej zieleni wysokiej i średniej), w środowisku akustycznym (wzrost poziomu hałasu 
komunikacyjnego oraz potencjalnie - przemysłowego) oraz ograniczenie występowania 
elementów, które decydują o bioróŜnorodności na analizowanym obszarze.  

W uzupełnieniu informacji analizujących skutki realizacji projektowanego planu 
miejscowego omówiono zagadnienia związane z fazą realizacji projektowanych elementów 
zagospodarowania. Jako kwestię najistotniejszą wskazano konieczność prowadzenia prac 
budowlanych zgodnie z zasadami dobrej praktyki oraz w połączeniu z ochroną lokalnej szaty 
roślinnej, w szczególności zadrzewień i krzewów.  

Jako znaczącą kumulację oddziaływań w fazie uŜytkowania terenów wyznaczonych 
w projektowanym planie naleŜy wskazać przede wszystkim kumulację hałasu związaną z 
udostępnieniem lokalnej drogi do obsługi komunikacyjnej terenu UCM, jak równieŜ potencjalną 
kumulację hałasu drogowego z hałasem z nowopowstałych źródeł przemysłowych. ZagroŜenia 
wynikające z kumulacji hałasu na opisywanym terenie powinny być przedmiotem analizy 
oddziaływania nowych przedsięwzięć na środowisko.  
 
Rozwi ązania maj ące na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensac ję przyrodnicz ą 
negatywnych oddziaływa ń na środowisko, mog ących by ć rezultatem realizacji 
projektowanego dokumentu 
W odniesieniu do ustaleń ogólnych Projektu planu proponuje się uwzględnienie następujących 
zmian: w nowych nasadzeniach wzdłuŜ ulic naleŜy stosować gatunki odporne na 
zanieczyszczenia zawarte w spalinach samochodowych - jako zasadę dla całego obszaru w 
granicach planu; w postępowaniach w sprawie decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach 
dla przedsięwzięć realizowanych w granicach planu obowiązkowo uwzględniać analizę 
oddziaływania planowanych przedsięwzięć na jakość klimatu akustycznego, z uwzględnieniem 
kumulacji oddziaływań; przyjąć jako zasadę dla całego terenu planu iŜ „nie oznaczenie na 
rysunku planu istniejących drzew i krzewów nie oznacza nakazu ich usunięcia”. Ponadto, 
proponuje się rozszerzyć zapis dotyczący zieleni na parkingach terenowych, tzn.: „Parkingi 
terenowe naleŜy projektować z uwzględnieniem w maksymalnym zakresie drzew istniejących, 
a na terenach wolnych od zadrzewień stosować zasadę - drzewo, co trzy stanowiska”. 

W odniesieniu do załącznika graficznego projektowanego planu: dla terenu UCM - 
oznaczoną na rysunku zieleń wysoką i średnią w części północnej, poza nieprzekraczalną linią 
zabudowy, oznaczyć w całości jako obligatoryjnie do zachowania (ze względu na istotną 
funkcję izolacyjną), dla terenu KSU - oznaczyć na załączniku graficznym zieleń do 
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pozostawienia oraz wkomponowania w projekt zagospodarowania terenu lub - odpowiednio 
zmienić zapis, odnosząc go do oznaczonych na rysunku planu drzew obligatoryjnie do 
zachowania, a jako zalecenie ogólne przyjąć potrzebę zwiększenia udziału zieleni oznaczonej 
na rysunku planu jako drzewa i krzewy obligatoryjnie do zachowania, poprzez zmianę statusu 
zieleni wskazanej jako postulowana do zachowania. 
 
Rozwi ązania alternatywne do rozwi ązań zawartych w projektowanym dokumencie wraz 
z uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod dokonani a oceny prowadz ącej do tego 
wyboru albo wyja śnienie braku rozwi ązań alternatywnych  
Projekt planu w przedłoŜonym do oceny kształcie dopuszcza na terenie objętym zakresem 
najistotniejszych zmian dwa warianty sposobu zagospodarowania: obiekt 
wielkopowierzchniowy o charakterze „galerii” handlowej, lub budynki zamieszkania 
wielorodzinnego z funkcją usługową. W obu przypadkach zmiana sposobu wykorzystania 
terenu będzie znacząca i pociągnie za sobą szereg oddziaływań na środowisko. Wariant 
pierwszy będzie skutkował znacznie większą uciąŜliwością związaną ze wzrostem natęŜenia 
ruchu pojazdów na ul. Kasprzaka.  

W celu większej ochrony zieleni na analizowanym terenie, która pełni wiele róŜnorodnych 
funkcji, wnioskuje się o maksymalną moŜliwą zmianę statusu drzew i krzewów oznaczonych 
na rysunku planu jako „postulowane do zachowania” na „obligatoryjnie do zachowania”, 
wskazując to rozwiązanie jako bardzo korzystna alternatywę.  
  
Propozycje dotycz ące przewidywanych metod analizy skutków realizacji postanowie ń 
projektowanego dokumentu oraz cz ęstotliwo ści jej przeprowadzania 
Nie wskazano specjalnych metod analizy skutków realizacji postanowień projektowanego 
planu miejscowego.  
 
Informacje o mo Ŝliwym transgranicznym oddziaływaniu na środowisko 
Nie dotyczy.  
 
Informacje o metodach zastosowanych przy sporz ądzaniu prognozy 
W analizowanym przypadku metodyka prac objęła: zapoznanie się z przedłoŜoną do oceny 
wersją Projektu planu oraz sprawdzenie jego zgodności z ustaleniami innych dokumentów 
powiązanych, dokonanie rozpoznania stanu środowiska oraz ewentualnych problemów 
ochrony środowiska na analizowanym obszarze, identyfikację elementów środowiska 
najbardziej wraŜliwych na wpływy ustaleń projektowanego planu miejscowego, ocenę 
istotności zidentyfikowanych oddziaływań ze wskazaniem znaczących negatywnych 
oddziaływań, analizę moŜliwości wyeliminowania przewidywanych znaczących negatywnych 
oddziaływań poprzez zastosowanie rozwiązań ograniczających oddziaływania negatywne, 
sporządzenie prognozy w formie dokumentu. Wyniki badań i analiz przedstawiono w formie 
opisowej oraz graficznej, w tym na rysunkach i mapach zawartych w tekście Prognozy. 
Integralnym elementem dokumentu są 4 załączniki. 
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WSTĘP 

 

Podstawa formalna 

Przedmiotowe opracowanie jest prognozą oddziaływania na środowisko projektu „Miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulicy Kasprzaka w Olsztynie” (dalej w tekście: 

Projekt planu). Prognozę opracowano na zlecenie Gminy Olsztyn udzielone autorce w czerwcu 2013 r. 

 

Podstawa prawna 

Zgodnie z uchwałą Nr LXV/816/06 Rady Miasta Olsztyn z dnia 21 lipca 2006 r. przystąpiono do 

sporządzenia „Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulicy 

Kasprzaka w Olsztynie”. W myśl art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym1 prezydent miasta, po podjęciu przez radę gminy uchwały w sprawie 

przystąpienia do sporządzenia planu miejscowego, sporządza jego projekt wraz z prognozą 

oddziaływania na środowisko, o czym jest mowa w art. 46 ustawy z dnia 3 października 2008 r. 

o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska 

oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (dalej: Ustawa OOŚ). 

 

Zakres prognozy 

Przedmiotowa prognoza oddziaływania na środowisko (dalej w tekście: Prognoza) dotyczy terenu 

połoŜonego w Olsztynie między ulicą Marcina Kasprzaka, ulicą Wincentego Pstrowskiego, aleją 

Generała Władysława Sikorskiego i aleją Obrońców Tobruku, zgodnie z oznaczeniem przedstawionym 

w załączniku graficznym nr 1 do Uchwały Nr LXV/816/06 (zob. Zał. 1 na końcu opracowania). 

Zakres Prognozy jest zgodny z art. 51 ust. 2 oraz art. 52 ust. 1 i 2 Ustawy OOŚ. Do chwili 

zakończenia prac nad niniejszym dokumentem nie określono w drodze aktu wykonawczego 

dodatkowych wymagań, jakim powinna odpowiadać prognoza oddziaływania na środowisko dotycząca 

projektów miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, o czym jest mowa w art. 52 ust. 3 tej 

ustawy.  

 

 

                                                
1 Źródła urzędowe dla cytowanych w tekście ustaw i rozporządzeń podano na końcu Prognozy. 
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1. Informacje o zawartości, głównych celach projektowanego dokumentu oraz jego powiązaniach 

z innymi dokumentami 

 

1.1. Główne cele dokumentu 

Dokument podlegający ocenie w ramach niniejszej procedury strategicznej oceny oddziaływania na 

środowisko stanowi projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dokument, 

jakim jest plan miejscowy, ma na celu ustalenie przeznaczenia terenów, w tym dla inwestycji celu 

publicznego, oraz określenie sposobów ich zagospodarowania i zabudowy. Przedmiotowy plan 

miejscowy ma na celu udostępnienie terenów połoŜonych w wyznaczonych granicach głównie pod 

usługi oraz mieszkalnictwo. 

 

1.2. Informacje o zawartości projektowanego dokumentu 

Projekt planu przedłoŜony do oceny [1] zawiera oprócz przepisów wstępnych, obejmujących m. in. 

wyjaśnienie waŜniejszych pojęć uŜytych w treści uchwały, takŜe ustalenia dotyczące całego obszaru 

objętego planem oraz ustalenia szczegółowe dla poszczególnych terenów wyznaczonych liniami 

rozgraniczającymi. 

Wśród pojęć zdefiniowanych w Przepisach wstępnych, jako istotne dla Prognozy wskazać naleŜy: 

• przeznaczenie dopuszczalne - przeznaczenie inne niŜ podstawowe, które uzupełnia funkcję 

podstawową lub występuje zamiennie, 

• usługi nieuciąŜliwe - usługi, których funkcjonowanie nie powoduje przekroczenia Ŝadnego 

z parametrów dopuszczalnego poziomu szkodliwych lub uciąŜliwych oddziaływań na środowisko 

poza zajmowanym terenem inwestycji, w rozumieniu przepisów ochrony środowiska, 

• wielkopowierzchniowy obiekt handlowy (dalej: WOH) - obiekt o powierzchni sprzedaŜy powyŜej 

2.000 m2,  

• intensywność zabudowy - suma powierzchni całkowitej zabudowy (suma powierzchni kondygnacji, 

po obrysie budynku), bez garaŜy podziemnych, podzielona przez powierzchnię terenu. 

 

Ustalenia dotyczące całego obszaru objętego planem obejmują, oprócz wskazania podstawowych 

rodzajów przeznaczenia terenów, równieŜ ustalenia i zasady obowiązujące w granicach planu 

(zacytowano najistotniejsze z punktu widzenia niniejszego dokumentu): 

→ ochrony i kształtowania ładu przestrzennego: 

▪ zakaz lokalizowania tymczasowych obiektów budowlanych, za wyjątkiem zaplecza 

budowy, obiektów wystaw i imprez plenerowych oraz obiektów dopuszczonych 

ustaleniami szczegółowymi, 

▪ realizowana zabudowa, w tym mała architektura, musi charakteryzować się wysokim 

poziomem rozwiązań architektonicznych z uwzględnieniem warunków terenowych, 

oraz  wysokim standardem materiałów wykończeniowych, 
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▪ reklama nie moŜe mieć formy ekranów ledowych; 

▪ dopuszcza się reklamy umieszczone na markizach i parasolach, o ile będą umieszczane 

płasko na ich powierzchni i nie będą podświetlane; 

→ ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego: 

▪ nowe funkcje usługowe naleŜy projektować jako nieuciąŜliwe, 

▪ ustala się dopuszczalny poziom hałasu dla chronionych terenów zainwestowania, 

odpowiednio do obowiązujących rozporządzeń wykonawczych w sprawie 

dopuszczalnych poziomów hałasu: dla terenu UCM i MW jak dla strefy śródmiejskiej,  

▪ dla terenów przeznaczonych do zainwestowania zabudową wprowadza się nakaz 

odprowadzenia ścieków bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej, 

▪ bazy i stacje paliw muszą spełniać wymogi przepisów odrębnych w sprawie warunków 

technicznych, 

▪ zasady zagospodarowania odpadów komunalnych określają właściwe uchwały Rady 

Miasta Olsztyna w sprawie ustalenia szczegółowych zasad utrzymania czystości 

i porządku na terenie Gminy Olsztyn, będące aktem prawa miejscowego, 

▪ w miarę moŜliwości naleŜy ograniczać powierzchnie szczelne, poprzez pokrywanie 

terenów materiałami oraz stosowanie technologii ograniczających odpływ wody, 

▪ parkingi terenowe naleŜy projektować z uwzględnieniem drzew, przy stosowaniu 

zasady - drzewo co trzy stanowiska; 

→ ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej: 

▪ w granicach planu nie występują dobra kultury współczesnej i zabytki wymagające 

ochrony, 

▪ sąsiedztwo strefy obserwacji archeologicznej przy ul. Kasprzaka nakłada obowiązek 

współdziałania w zakresie zamierzeń inwestycyjnych i innych związanych z pracami 

ziemnymi, z organem ds. ochrony zbytków; 

→ modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej: 

• zachowuje się istniejącą w obszarze planu infrastrukturę techniczną, po przystosowaniu 

do bieŜących potrzeb, 

• zakazuje się stosowania: indywidualnych ujęć wody, zbiorników bezodpływowych na 

gromadzenie ścieków bytowych oraz indywidualnych oczyszczalni ścieków, 

• zaopatrzenie w wodę obiektów budowlanych z istniejącej sieci wodociągowej, poprzez 

jej rozbudowę, 

• odprowadzenie ścieków bytowych z budynków z pomieszczeniami przeznaczonymi na 

pobyt ludzi do miejskiej kanalizacji sanitarnej; ścieki z usług gastronomicznych przed 

odprowadzeniem do miejskiej kanalizacji sanitarnej poddać podczyszczeniu 

w separatorze tłuszczu; 
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• nakaz odprowadzenia wód opadowych i roztopowych z istniejących i projektowanych 

powierzchni szczelnych ulic i parkingów do sieci kanalizacji deszczowej, po 

podczyszczeniu w piaskownikach i separatorach, z uwzględnieniem miejscowej retencji; 

wody j.w. z pozostałych powierzchni (np. dachy, tarasy, ciągi piesze) zagospodarować 

w granicach nieruchomości; w przypadku braku takiej moŜliwości ograniczyć 

powierzchnię terenów szczelnych w granicach nieruchomości lub odprowadzić wody 

opadowe do kanalizacji deszczowej, 

• zaopatrzenie w ciepło projektowanej zabudowy naleŜy realizować w pierwszej 

kolejności z sieci cieplnej poprzez jej rozbudowę, natomiast przy braku takiej 

moŜliwości indywidualnie, w oparciu o ekologiczne źródła energii: gaz ziemny, olej 

opałowy, drewno, energię elektryczną lub energię odnawialną; wyklucza się 

wykorzystywanie węgla lub paliw węglopochodnych, 

• zaopatrzenie w gaz przewodowy z istniejącej sieci poprzez jej rozbudowę, 

• zaopatrzenie w energię elektryczną z sieci istniejącej po rozbudowie i przebudowie; 

linie energetyczne naleŜy projektować jako podziemne, 

• obszarami realizacji sieci i urządzeń infrastruktury technicznej są tereny w liniach 

rozgraniczających ulic i ciągów pieszych oraz tereny zieleni; 

→ modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji:  

• obsługa komunikacyjna terenów UCM, ZP, MW z ul. Kasprzaka, terenu KSU z 

ul. Pstrowskiego i al. Sikorskiego,  

• ustala się wymaganą liczbę miejsc parkingowych: dla WOH - 25 msc./1000 m2 pow. 

sprzedaŜy, dla zabudowy mieszkaniowej w liczbie - 1,2 msc./mieszkanie; dla biur i 

urzędów - 25 msc./100 zatrudnionych; dla innych obiektów usługowo-handlowych - 

20÷25 msc./1000 m2 pow. uŜytkowej.  

 

W granicach planu zadaniami dla realizacji celów publicznych są: budowa dróg publicznych, 

budowa zewnętrznych sieci i urządzeń technicznego uzbrojenia terenu w zakresie zaopatrzenia w wodę 

i energię oraz odprowadzania ścieków i wód opadowych. 

 

Ustalenia szczegółowe zawarte w Projekcie planu obejmują poszczególne tereny wydzielone 

liniami rozgraniczającymi i oznaczone odpowiednimi symbolami. Najistotniejsze ustalenia zestawiono 

poglądowo w poniŜszej tabeli. 
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Tabela 1. Ustalenia szczegółowe dla terenów proponowanych w Projekcie planu 

Funkcja  
terenu 

Oznaczenie 
na rysunku 

planu 
Opis 

podstawowa   
- zabudowa usługowa,  

w tym WOH 
 

dopuszczalna   
- zabudowa 

mieszkaniowa 
wielorodzinna z usługami 

 

UCM 

- przy realizacji WOH ustala się nakaz objęcia inwestycją 
całego terenu UCM, 

- w ramach zabudowy mieszkaniowej co najmniej 12% 
powierzchni zabudowy naleŜy przeznaczyć na funkcję 
usługową, 

- wysokość zabudowy usługowej, w tym WOH do 18 m,  
- wysokość zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-

usługowej do 7 kondygnacji, 
- maksymalna intensywność zabudowy: dla WOH 1,9, dla 

pozostałych funkcji 1,3, 
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna 25%. 
Dla kształtowania zabudowy WOH ustala się zasady: 
a) kaŜda z elewacji sąsiadujących z ciągami komunikacyjnymi w 
parterach powinna mieć min. 25% w formie witryn szklanych,  
b) elewacja od strony ul. Kasprzaka nie moŜe mieć charakteru 
zapleczowego, 
c) place gospodarcze (dostawcze) naleŜy odizolować widokowo 
od ciągów komunikacyjnych, 
d) linia zabudowy powinna być urozmaicona, kaŜdą z pierzei 
naleŜy rozbić na mniejsze bryły, 
e) zieleń w otoczeniu obiektu oznaczoną jako postulowana do 
pozostawienia naleŜy w maksymalnym stopniu 
wkomponować w projektowane zagospodarowanie terenu, 
przy zapewnieniu właściwych warunków wzrostu, 
f) zieleń oznaczoną jako obligatoryjnie do pozostawienia 
naleŜy zachować oraz wkomponować w projekt 
zagospodarowania terenu, przy zapewnieniu właściwych 
warunków wzrostu, dopuszcza się przesadzenie takich roślin, 
jeśli  pozwalają na to uwarunkowania przyrodnicze,  
g) brak oznaczenia istniejących drzew i krzewów nie oznacza 
nakazu ich usunięcia, 
h) zakaz realizowania WOH w formie jednokondygnacyjnych 
obiektów handlowych typu supermarket, z parkingami wyłącznie 
w poziomie terenu; obiekt ma mieć formę wielofunkcyjnej 
„galerii” handlowej o atrakcyjnym programie, 
i) przy realizacji WOH naleŜy uwzględnić stosowanie wysokich 
standardów technicznych eliminujących szkodliwe 
oddziaływanie na otoczenie, szczególnie na jakość klimatu 
akustycznego; 
Dla zabudowy pozostałej: 
a) teren miedzy linią zabudowy mieszkaniowej a pasami 
drogowymi al. Sikorskiego, al. Obrońców Tobruku i ul. 
Pstrowskiego naleŜy zagospodarować jako zieleń izolacyjną, 
ze szczególnym uwzględnieniem izolacji akustycznej, 
b) zieleń istniejącą na terenie UCM, oznaczoną jako 
postulowana do zachowania w maksymalnym stopniu 
uwzględnić jako element kompozycji zagospodarowania terenu, 
c) zieleń oznaczoną jako obligatoryjnie do zachowania, 
zachować oraz wkomponować w projekt zagospodarowania 
terenu, przy zapewnieniu właściwych warunków wzrostu, 
d) przy łączeniu funkcji mieszkaniowej i usługowej postuluje się 
strefowanie zabudowy, z koncentracją zabudowy mieszkaniowej 
w części centralnej, mniej naraŜonej na uciąŜliwość ulic, 
e) forma dachu dowolna; 
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Funkcja  
terenu 

Oznaczenie 
na rysunku 

planu 
Opis 

podstawowa   
- zabudowa mieszkaniowa 
wielorodzinna istniejąca i 

projektowana 
 

dopuszczalna  
- zabudowa usługowa  

MW  

- wysokość zabudowy do 4 kondygnacji nadziemnych, 
- dopuszczalna powierzchnia zabudowy 37%, 
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna 25%, 
- maksymalna intensywność zabudowy 1,5, 
- oznaczoną zieleń do pozostawienia naleŜy zachować oraz 

wkomponować w projekt zagospodarowania terenu, a takŜe 
zapewnić jej właściwe warunki wzrostu; 

usługi, 
w tym istniejąca  

stacja paliw 
KSU 

- wysokość zabudowy do 18 m, 
- maksymalna powierzchnia zabudowy 50%, 
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna 25%, 
- maksymalna intensywność zabudowy 1,0,  
- oznaczona zieleń do pozostawienia oraz wkomponowania 

w projekt zagospodarowania terenu; 

KDG - droga główna, teren 
na poszerzenie pasa 

drogowego ul. 
Pstrowskiego i al. 

Sikorskiego 
 

KDL - droga lokalna, pas 
drogowy ul. Kasprzaka  

KDG 
KDL 

KDG: 
- w projekcie zagospodarowania pasa drogowego przewidzieć 
ścieŜkę rowerową, 

- wzdłuŜ al. Sikorskiego rezerwa terenu pod sieć WN; 
KDL: 
- obejmuje jezdnię o 2  pasach ruchu, ścieŜkę rowerową, 

chodnik po obu stronach jezdni, ok. 5-metrowy (z tolerancją 
1 m) pas zieleni izolacyjnej, 

- drzewa obligatoryjnie do pozostawienia zachować 
i wkomponować w pas zieleni, w wyjątkowych 
przypadkach dopuszcza się przesadzenie, 

- na rysunku planu oznaczono drzewa postulowane do 
zachowania, które naleŜy w maksymalnym stopniu 
wkomponować w projektowane zagospodarowanie 
terenu, przy zapewnieniu właściwych warunków dalszego 
wzrostu, zieleń naleŜy uzupełnić nasadzeniami gatunków 
odpornych na zanieczyszczenia i poprawiających 
izolacyjność akustyczną, 

- w związku z powyŜszym dopuszcza się zmienną szerokość 
poszczególnych elementów drogi; 

zieleń urządzona ZP 

- istniejącą zieleń w maksymalnym stopniu zachować, 
- zieleń oznaczoną jako obligatoryjnie do zachowania 

zachować oraz wkomponować w projekt 
zagospodarowania terenu; dopuszcza się przesadzenie 
roślin,  jeśli  pozwalają na to uwarunkowania przyrodnicze, 

- dopuszcza się lokalizację dojść i dojazdów oraz urządzeń i 
sieci infrastruktury technicznej, pod warunkiem zachowania 
zieleni oznaczonej jako obligatoryjnie do zachowania, 

- w pasie rezerwy terenu pod realizację sieci dopuszcza się 
usunięcie zieleni, 

- zieleń oznaczoną jako postulowana do zachowania naleŜy 
w maksymalnym stopniu wkomponować w projektowane 
zagospodarowanie terenu, przy zapewnieniu właściwych 
warunków wzrostu, 

- nie oznaczenie na rysunku planu istniejących drzew i 
krzewów nie oznacza nakazu ich usunięcia, 

- zieleń ZP między zabudową mieszkaniową a usługową 
kształtować jako izolacyjną. 

Rozmieszczenie terenów w granicach Projektu planu pokazano w Zał. 2 do Prognozy.  
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1.3. Powiązania i zgodność ustaleń Projektu planu z innymi dokumentami 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, dla którego 

dokumentem nadrzędnym i wiąŜącym w kwestii ustaleń powinno być studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. Projekt planu miejscowego powinien równieŜ 

uwzględniać analizę ekofizjograficzną, która charakteryzuje stan i funkcjonowanie poszczególnych 

elementów środowiska oraz określa przydatność terenu i wskazuje ograniczenia wynikające 

z istniejących uwarunkowań. PoniŜej przeprowadzono analizę zgodności zapisów Projektu planu z ww. 

dokumentami oraz innymi, właściwymi dla analizowanego planu dokumentami o charakterze 

nadrzędnym. 

 

1.3.1. Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna [2] (dalej: 

Studium) zostało uchwalone przez Radę Gminy Olsztyn Uchwałą Nr LXII/724/2010 z dnia 26 maja 

2010 r., zgodnie z obowiązującą ustawą z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym (uchwalone w kolejnych latach zmiany w Studium nie dotyczą zakresu Prognozy, więc nie 

zostały przywołane). Analiza uwarunkowań i kierunków rozwoju Olsztyna umoŜliwiła wyodrębnienie 

2 zasadniczych obszarów w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta: Pasma Aktywności Miejskiej 

oraz Pasma Mieszkalnictwa, Usług i Rekreacji, w których wydzielono odpowiednie strefy. Teren 

w granicach Projektu planu połoŜony jest w Paśmie Mieszkalnictwa, Usług i Rekreacji w Strefie 

Mieszkaniowej M6 - Podgrodzie (dalej: Strefa M6). Wschodnią granicę tej strefy wyznacza al. Gen. 

Sikorskiego, będąca takŜe wschodnią granicą terenu objętego Projektem planu.  

 

 
Ryc. 1. Lokalizacja Strefy M6 - Podgrodzie na terenie Olsztyna.  

Wskazano orientacyjną lokalizację terenu planu [Źródło: Studium] 



 10 

W objętej Projektem planu części Strefy M6 zlokalizowana jest strefa koncentracji usług 

ogólnomiejskich i mieszkalnictwa wielorodzinnego z usługami o wysokiej intensywności. Strefę tę 

scharakteryzowano jako: tereny osiedlowych centrów usługowo-handlowych; zwarta zabudowa 

mieszkaniowa z usługami w niŜszych kondygnacjach; jednostkowe obiekty handlowo-usługowe 

o funkcji ponadpodstawowej, w tym firmowe salony sprzedaŜy samochodów z usługami serwisowymi. 

Strefa ta dodatkowo oznaczona została (Ŝółty okrąg na Ryc. 2) jako obszary rozmieszczenia 

wielkopowierzchniowych obiektów handlowych projektowanych:  

 

 

Ryc. 2. Wyrys ze Studium  dla terenu w granicach Projektu planu [Źródło: Studium] 

 

Analiza porównawcza materiałów graficznych, tzn. załącznika graficznego do Projektu planu oraz 

załącznika graficznego do Studium wskazuje, Ŝe funkcje terenów w granicach Projektu planu są zgodne 

z ustaleniami Studium. Analizę funkcjonalnej zgodności ustaleń obu dokumentów uzupełniono 

o porównanie propozycji zawartych w Projekcie planu z kierunkami zachowania i zmian w strukturze 

przestrzennej i przeznaczenia terenów dla Strefy M6, w rozpatrywanym zakresie: 

 

Dla wyznaczonych w Strefie M6 obszarów usług ogólnomiejskich i mieszkalnictwa wielorodzinnego 

z usługami o wysokiej intensywności (WOH) przyjęte w Studium kierunki zachowania i zmian 

w strukturze przestrzennej obejmują: 

• konieczność stosowania wysokich standardów technicznych eliminujących szkodliwe 

oddziaływanie na otoczenie - Projekt planu uwzględnia ten wymóg poprzez dopuszczenie do 

realizacji usług o charakterze nieuciąŜliwym (zob. definicja), ze wskazaniem na konieczność 

zachowania takŜe standardów akustycznych w przypadku budowy WOH; 

obszary 
rozmieszczenia 

WOH 

strefa koncentracji  
usług ogólnomiejskich  

i mieszkalnictwa  
wielorodzinnego  

z  usługami  
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• oddzielenie zespołów zabudowy usługowej od zabudowy mieszkaniowej zielenią urządzoną 

o charakterze izolacyjnym - w Projekcie planu przewidziano wokół terenu MW pas zieleni 

o charakterze izolacyjnym (teren 1ZP); równieŜ teren KSU będzie oddzielony od zabudowy 

sąsiadującej pasem zieleni (teren 2ZP). Ponadto, w strefie UCM, w przypadku realizacji zabudowy 

mieszkalnej zaleca się stosowanie zieleni izolacyjnej między dopuszczalną linią zabudowy a pasami 

drogowymi najbliŜszych ulic; 

• przekształcenie terenu przemysłowo-składowego w rejonie ulic Kasprzaka, Pstrowskiego 

i Sikorskiego na obszar zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i usług; w ramach funkcji usług 

dopuszcza się realizację WOH - jak wykazano w Projekcie planu słuŜy on w głównej mierze 

realizacji wskazywanych w Studium kierunków zmian w strukturze przestrzennej analizowanego 

terenu; 

• realizacja nowych obiektów usługowo-rekreacyjno-handlowych o powierzchni sprzedaŜy powyŜej 

2000 m2 wyłącznie w formie wielofunkcyjnych „galerii” handlowych o atrakcyjnym programie 

i wysokim standardzie architektury - wymóg uwzględniony w Projekcie planu, z uwzględnieniem 

zalecenia dotyczącego atrakcyjnego programu „galerii”, co powinno rozszerzyć ofertę WOH poza 

funkcję wyłącznie handlową; 

• zakaz lokalizacji terenochłonnych jednokondygnacyjnych obiektów handlowych w tym hiper- 

i supermarketów z parkingami wyłącznie w poziomie terenu - wymóg uwzględniony wprost 

w ustaleniach szczegółowych dla terenu UCM, a ponadto poprzez: określenie maks. dopuszczalnej 

intensywności zabudowy oraz min. pow. biologicznie czynnej, a takŜe wprowadzenie obowiązku 

urozmaicenia linii zabudowy, z rozbiciem pierzei na mniejsze bryły; 

• podnoszenie walorów architektonicznych obiektów przez stosowanie materiałów wykończeniowych 

wysokiej jakości, nowoczesnych rozwiązań technicznych, indywidualnych form architektonicznych 

- wymóg uwzględniony wprost w Projekcie planu w zasadach ochrony i kształtowania ładu 

przestrzennego. 

 

Zgodność wskaźników dotyczących zagospodarowania i uŜytkowania terenów ustalonych 

w Studium dla Strefy M6: 

• wysokość zabudowy: 

- maks. 7 kondygnacji dla nowej zabudowy mieszkaniowej i wielorodzinnej mieszkaniowo-

usługowej � dla UCM przyjęto do 7 kondygnacji, dla MW do 4 kondygnacji, 

- maks. 18 m dla zabudowy wyłącznie usługowej � przyjęto do 18 m,  

• intensywność zabudowy:  

- 0,7 do 1,5 dla obszarów zabudowy mieszkaniowo-usługowej � przyjęto dla MW do 1,5 i do 

1,3 dla UCM, 

• maksymalna powierzchnia zabudowy działek: 
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- 45% dla obszarów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej � przyjęto dla MW wskaźnik 

niŜszy tj. 37%, dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na terenie UCM przyjęto 45%,  

- dla obszarów zabudowy mieszkaniowo-usługowej i usługowej 50% - dla terenów UCM i KSU 

przyjęto wskaźniki zgodne ze Studium, ale dla WOH przyjęto wskaźnik wyŜszy tj. 70%. Autorzy 

planu skorzystali tu z odstępstwa, o którym mowa w pkt. 3.2. Studium - „Zasady zapisu ustaleń dla 

wyodrębnionych stref i przyjęte standardy urbanistyczne”, zgodnie z którym wskaźniki dotyczące, 

m. in., wielkości powierzchni zabudowanej są w Studium uśrednione, a ich uszczegółowienie 

następuje w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przyjętych 

załoŜeń urbanistycznych i kompozycyjnych, uwzględniających zagospodarowanie terenów 

sąsiadujących.  

• minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 25% dla obszarów zabudowy mieszkaniowej 

wielorodzinnej i usługowej  � przyjęto dla terenów MW, UCM i KSU wskaźnik min. 25%,  

• wskaźniki miejsc parkingowych - zgodnie z polityką parkingową Olsztyna - analiza wskaźników 

określonych w Studium dla strefy B, w której leŜy Strefa Podgrodzie, wykazuje pełną zgodność 

ustaleń obu dokumentów. 

    

Zgodność z zasadami ochrony środowiska i kształtowania miejskiego systemu środowiska 

naturalnego: 

• zachowanie, utrzymanie i ochrona terenów zieleni nieurządzonej-krajobrazowej - na terenie 

Projektu planu stwierdza się występowanie licznych zadrzewień i zakrzewień - w szpalerach oraz w 

skupinach, które decydują o lokalnych walorach krajobrazowych; w Projekcie planu zawarto 

zalecenia i wskazania do maksymalnego zachowania istniejącej zieleni, 

• utrzymanie oraz ochrona terenów zieleni parkowej, krajobrazowej oraz zieleni osiedlowej 

towarzyszącej zabudowie - w Projekcie planu wydzielono dwie strefy zieleni urządzonej oraz 

wskazano zieleń wysoką do zachowania. 

 

 Zgodność z zasadami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 

współczesnej: 

• cała Strefa M6 leŜy w obszarze problemowym obserwacji archeologicznej OW co oznacza, Ŝe 

w przypadku prowadzenia prac ziemnych oraz wydawania warunków zabudowy 

i zagospodarowania terenu naleŜy zastrzec ewentualną moŜliwość wystąpienia znalezisk 

i stanowisk archeologicznych, a w konsekwencji konieczność wykonania badań lub prowadzenia 

nadzoru archeologicznego - odpowiedni zapis zawarto w Projekcie planu w części dotyczącej zasad 

ochrony dziedzictwa kulturowego. 
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   Zgodność z zasadami obsługi komunikacyjnej: 

• utrzymanie i rozwój ulic lokalnych i dojazdowych - Projekt planu przewiduje utrzymanie i poprawę 

funkcjonalności lokalnej drogi w ciągu ul. Kasprzaka, 

• utrzymanie i rozwój transportu publicznego, w tym linii autobusowych na ulicach układu 

podstawowego i wybranych ulicach układu obsługującego -  Projekt planu nie przewiduje kolizji 

z istniejącym układem transportu publicznego, 

• wprowadzenie transportu publicznego w postaci linii tramwajowych: w pierwszym etapie w ciągu 

ulic Sikorskiego i „Obiegowej” - w Projekcie planu przewidziano teren przeznaczony na 

poszerzenie pasów drogowych ul. Pstrowskiego i al. Sikorskiego 

• utrzymanie i rozwój ścieŜek rowerowych oraz ciągów pieszych - w Projekcie planu uwzględniono 

przebieg ścieŜki rowerowej w ul. Kasprzaka, z włączeniem do głównej ścieŜki w al. Obrońców 

Tobruku. W planie jest równieŜ zapis, Ŝe w projekcie zagospodarowania pasa drogowego KDG 

naleŜy przewidzieć ścieŜkę rowerową. 

 

   Jako zasady obsługi infrastrukturą techniczną wskazano dla Strefy M6 następujące (uwzględniono 

te, które dotyczą projektowanego dokumentu):   

• zaopatrzenie w wodę z istniejącej i projektowanej sieci wodociągowej; zakazuje się stosowania 

indywidualnych ujęć wody, 

• odprowadzenie ścieków sanitarnych na oczyszczalnię ścieków poprzez istniejący i projektowany 

system kanalizacyjny; zakazuje się stosowania zbiorników bezodpływowych na gromadzenie 

ścieków sanitarnych oraz indywidualnych oczyszczalni ścieków, 

• odprowadzenie ścieków deszczowych do odbiorników istniejącą i projektowaną siecią kolektorów 

i kanałów deszczowych z oczyszczeniem, zgodnie z przepisami odrębnymi, 

• nakaz odprowadzenia ścieków deszczowych z istniejących i projektowanych powierzchni 

szczelnych ulic, placów i parkingów do sieci kanalizacji deszczowej; zaleca się stosowanie 

miejscowej retencji wód opadowych oraz miejscowe zagospodarowanie wód opadowych 

z pozostałych powierzchni; stopień oczyszczenia ścieków deszczowych powinien być zgodny 

z właściwymi przepisami odrębnymi, 

• zasilanie w gaz z istniejącej sieci gazowej niskiego lub średniego ciśnienia, 

• zaopatrzenie w ciepło naleŜy zapewnić: na obszarach uzbrojonych w sieci ciepłownicze w pierwszej 

kolejności z miejskiej sieci ciepłowniczej, natomiast przy braku takiej moŜliwości indywidualnie, 

w oparciu gaz ziemny, olej opałowy, drewno, energię elektryczną lub inne, ekologiczne źródła 

energii. Na obszarach nie uzbrojonych w sieci ciepłownicze - indywidualnie w oparciu o gaz 

ziemny, olej opałowy, drewno, energię elektryczną lub inne, ekologiczne źródła energii, 

• zaopatrzenie w energię elektryczną z istniejącej sieci elektroenergetycznej oraz stacji 

transformatorowych, 
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• ustalonymi obszarami lokalizacji sieci infrastruktury technicznej i urządzeń z nimi związanych są 

tereny w liniach rozgraniczających dróg publicznych i przejść pieszych, tereny zieleni oraz 

wyodrębnione tereny infrastruktury technicznej, 

• w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, w decyzjach o ustaleniu lokalizacji 

inwestycji celu publicznego oraz w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu 

naleŜy bezwzględnie zawierać zapisy dotyczące gwarancji udostępniania terenu (w postaci pasów 

eksploatacyjnych) pod nowoprojektowane i istniejące sieci i urządzenia, informacje dotyczące 

istniejącego uzbrojenia oraz informację, Ŝe koszt przebudowy istniejących urządzeń i sieci ponosi 

wnioskodawca ewentualnej przebudowy. 

    W Projekcie planu uwzględniono wszystkie wymienione zasady obsługi infrastrukturą techniczną 

sformułowane w Studium w odniesieniu do Strefy M6. W projektowanym planie miejscowym 

w odniesieniu do ścieków wprowadzanych do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej uŜyto terminu 

„ ścieki bytowe”, a nie jak w Studium - „ścieki sanitarne”, co jest zgodne z definicją zawartą w ustawie 

z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne. W art. 9 ust. 1 ustawa ta wyróŜnia wyłącznie ścieki: bytowe, 

komunalne i przemysłowe. Podobnie, w analizowanym dokumencie nie został wykorzystany termin 

ścieki deszczowe, który jest stosowany w Studium, a który równieŜ nie jest pojęciem zdefiniowanym 

w przywołanej ustawie. 

 Ponadto, w projektowanym dokumencie nie został uwzględniony zapis ze Studium mówiący, Ŝe 

„koszt przebudowy istniejących urządzeń i sieci ponosi wnioskodawca ewentualnej przebudowy”. 

Zgodnie z rozstrzygnięciem nadzorczym Nr PN.4131.206.2012 Wojewody Warmińsko-Mazurskiego 

z dnia 07.08.2012 r. tego rodzaju zapis w uchwale rady gminy nie ma podstawy prawnej.  

 

1.3.2. Opracowanie ekofizjograficzne dla obszaru objętego Projektem planu  

Wykonawcami opracowania ekofizjograficznego (dalej: Ekofizjografia) dla obszaru objętego Projektem 

planu są Eko-Investment i KOP-EKO Doradztwo Środowiskowe (brak daty opracowania) [3]. Według 

ustaleń zawartych w tym opracowaniu obszar planu oraz jego sąsiedztwo znajdują się (cyt.) „na 

terenach wykorzystywanych pod względem uŜytkowym i przemysłowym”. Na terenach poza 

proponowanymi w planie terenami oznaczonymi jako MW oraz KSU, autorzy Ekofizjografii wskazali 

trzy „wydzielenia”: I - tereny o najlepszych warunkach do zabudowy, II - tereny o gorszej przydatności 

do zabudowy, wskazane do pełnienia funkcji pomocniczych, III -  tereny o trudnych warunkach do 

zabudowy, ze wskazaniem do zagospodarowania trwałą zielenią. Wyniki analizy porównawczej ustaleń 

tego opracowania z propozycjami zawartymi w Projekcie planu zestawiono w poniŜszej tabeli. Nie 

uwzględniono terenów dróg publicznych, które - jako drogi istniejące - zarówno w Projekcie planu, jak i 

w Ekofizjografii, pełnią tę samą funkcję. 
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Tabela 2. Porównanie zgodności ustaleń opracowania ekofizjograficznego z Projektem planu 

Funkcja terenu  
wg Projektu planu 

Opis terenu  
wg opracowania ekofizjograficznego 

UCM - część północna  

Teren trudny do zabudowy (wydzielenie III ), ze względu na 
prawdopodobieństwo występowania gruntów organicznych i duŜe 
nachylenie.  
Obecnie tereny porośnięte drzewostanem liściastym, z pasem roślinności 
niskiej, ruderalnej.  

UCM - pas terenu po stronie 
południowej MW, KSU i 

wydzielenia III, o przebiegu  
w kier. E -W 

Teren o bardzo dobrych i dobrych warunkach do zabudowy (wydzielenie 
I ), z przewagą glin zwałowych i piasków; dogodne warunki do zabudowy 
i całorocznego pobytu ludzi.  
Obecnie teren zabudowany. 

UCM - część  
środkowa  

i południowa 

Teren o gorszej przydatności do zabudowy (wydzielenie II ), ze względu 
na obecność gruntów organicznych (do 3,5 m p.p.t.) oraz stosunkowo 
wysoki poziom wód gruntowych. Wskazany do lokalizacji dróg 
dojazdowych i parkingów.  
Obecnie w części południowej zieleń niska (ruderalna), tereny zieleni 
wysokiej (drzewostan liściasty) oraz wody powierzchniowe.  

MW  Tereny zabudowy mieszkaniowej. 

KSU 
Tereny zabudowane, w tym zabudową usługowo-gospodarczą, w 
większości utwardzone.  

1ZP - w pasie od strony 
wschodniej 

Tereny zieleni: drzewostan liściasty, w części zlokalizowany na skarpach i 
nasypach lub drzewostan wzdłuŜ ogrodzenia posesji, spełniający funkcję 
stabilizującą grunt oraz funkcję izolacji akustycznej. 

1ZP - w pasie otaczającym 
MW od południa 

W Ekofizjografii nie wyróŜniono terenów zieleni dla obszaru 
odpowiadającego 1ZP w pasie okalającym teren MW od południa. 

2ZP - część północna  
oraz pas środkowy 

Tereny zieleni: drzewostan liściasty, w części zlokalizowany na skarpach i 
nasypach lub drzewostan wzdłuŜ ogrodzenia posesji, spełniający funkcję 
stabilizującą grunt oraz funkcję izolacji akustycznej.  

2ZP - część wschodnia 
Teren o bardzo dobrych i dobrych warunkach do zabudowy, z przewagą 
glin zwałowych i piasków. Pod względem ukształtowania powierzchni - 
dogodne warunki do zabudowy i całorocznego pobytu ludzi. 

 

Projekt planu naleŜy uznać ogólnie za zgodny z ustaleniami opracowania ekofizjograficznego. 

Niewielkie rozbieŜności między obu dokumentami dotyczą: 

1. wyznaczonego w Ekofizjografii wydzielenia III w części północnej terenu UCM, które 

wskazane jest w nim do trwałego zagospodarowania zielenią. Według ustaleń Projektu planu 

będzie to na przewaŜającej powierzchni teren UCM, gdzie ochrona istniejącej zieleni będzie 

realizowana poprzez ustalenia szczegółowe dla terenu UCM w zakresie ochrony zieleni 

(opisane w Tabeli 1); 

2. wskazanego w Ekofizjografii pasa zieleni wysokiej na obszarze wydzielenia II, rosnącej od 

podnóŜa skarpy przy al. Sikorskiego w kierunku zachodnim, który ma być włączony do terenu 

UCM, a zgodnie z opisem w Ekofizjografii spełnia funkcje izolacji akustycznej. W tym samym 

obszarze naleŜy wskazać równieŜ kontynuację tego zadrzewienia biegnącą w kierunku E-W, 

włączoną w całości do strefy UCM. W obu obszarach ochrona istniejącej zieleni, w tym drzew 

będzie realizowana poprzez szczegółowe zalecenia dotyczące zieleni dla odpowiednich terenów 

(zob. opis w Tabeli 1). 

Ww. róŜnice pokazano w sposób poglądowy na rysunku w Zał. 3. 
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W uzupełnieniu powyŜszego opisu dotyczącego rozbieŜności pomiędzy wynikami ustaleń 

ekofizjograficznych a terenami zaprojektowanymi w palnie naleŜy dodać, Ŝe autorzy Projektu planu 

uwzględnili dla strefy MW w części południowej pas zieleni urządzonej (ZP1), który w swoim 

przebiegu nie wynika wprost z istniejącego sposobu zagospodarowania terenu. NaleŜy uznać to 

rozwiązanie za bardzo korzystne w kontekście proponowanych zmian w sposobie uŜytkowania terenu 

w granicach planu. Za rozwiązanie bardzo korzystne naleŜy równieŜ uznać proponowany zasięg terenu 

2ZP w części wschodniej, dla którego w Ekofizjografii wskazano wydzielenie I, sygnalizując warunki 

korzystne do zabudowy ze względu na ukształtowanie powierzchni, a który w rzeczywistości sąsiaduje 

z bardzo wysokim, umocnionym murem oporowym nasypem, na którym znajduje się m. in. zabudowa 

stacji paliw. Zachowanie zieleni w tej części obszaru planu jest więc rozwiązaniem bardzo poŜądanym.  

 

1.3.3. Strategia Rozwoju Olsztyna na lata 2006-2020  

Zgodnie z zapisem zawartym w punkcie 1.3.1. niniejszego opracowania Studium w całości realizuje 

załoŜenia Strategii Rozwoju Miasta Olsztyna na lata 2006-2020 [5]. W Strategii zdefiniowano cele 

strategiczne w rozwoju przestrzennym miasta, polityce społecznej, aktywności gospodarczej i jakości 

funkcjonowania miasta, natomiast w Studium skoncentrowano się na gospodarce przestrzenią oraz 

ochronie środowiska kulturowego i przyrodniczego, przy załoŜeniu, Ŝe cele gospodarcze i społeczne 

będą spełnione. PowyŜsze pozwala wnioskować o zgodności Projektu planu z załoŜeniami Strategii.  

 

1.3.4. Program Ochrony Środowiska dla Miasta Olsztyn na lata 2011-2014 z perspektywą do roku 

2018 

W niniejszym dokumencie uwzględniono równieŜ Program Ochrony Środowiska dla Miasta Olsztyn na 

lata 2011-2014 z perspektywą do roku 2018 [4], (dalej: POŚ), poniewaŜ dokument ten prezentuje cele 

i kierunki działań w ramach lokalnej polityki ochrony środowiska. ZałoŜenia Projektu planu odniesiono 

do 5 priorytetów ekologicznych sformułowanych w POŚ na podstawie przeprowadzonej diagnozy stanu 

poszczególnych elementów środowiska. Sformułowano dla nich cele średniookresowe do 2018 r. oraz 

wskazano zadania dla ich realizacji. Porównanie zgodności Projektu planu z POŚ oparto o wybrane - 

mające związek z projektowanym planem - cele średniookresowe i zadania. Są to: 

- uwzględnianie w planach zagospodarowania przestrzennego wymagań ochrony środowiska 

i gospodarki wodnej, w szczególności wynikających z opracowań ekofizjograficznych, prognoz 

oddziaływania na środowisko - niniejszy dokument wraz ze sporządzonym opracowaniem 

ekofizjograficznym słuŜą realizacji tego zadania; 

- uwzględnienie w planach zagospodarowania przestrzennego wyników monitoringu środowiska, 

w szczególności w zakresie powietrza, wód i hałasu - w Projekcie planu wzięto pod uwagę wyniki 

badań monitoringowych w zakresie jakości klimatu akustycznego, co skutkowało wskazaniami do 

realizacji usług o charakterze nieuciąŜliwym, m. in. w zakresie emisji hałasu, oraz wskazaniami do 

realizacji zieleni izolacyjnej (więcej, w dalszej części Prognozy); 
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- uwzględnianie w planach zagospodarowania przestrzennego priorytetów działań określonych 

w Programie kształtowania i rozwoju zieleni miejskiej w Olsztynie, tzn.: 

• utrzymanie istniejących terenów zieleni i ich właściwa ochrona, pielęgnacja i rewaloryzacja - 

Projekt planu zakłada zachowanie części terenów zieleni poprzez wyznaczenie terenów zieleni 

urządzonej (ZP), zalecenie dotyczące minimalizacji wycinki drzew i krzewów oraz wskazanie 

na zał. graficznym do planu okazów drzew do zachowania, 

• dąŜenie do zwiększenia ilości zieleni urządzonej na terenie miasta poprzez równowaŜenie 

róŜnic udziału procentowego zieleni w poszczególnych dzielnicach - Projekt planu przewiduje 

udział terenów zieleni urządzonej na obszarze projektowanego planu, chociaŜ w wyznaczonych 

granicach planu daje się zauwaŜyć dysproporcja między powierzchnią zajmowaną przez tereny 

zieleni urządzonej a powierzchnią terenów przeznaczonych pod usługi i mieszkalnictwo,  

• realizacja projektów pilotaŜowych Programu, w tym pilotaŜowego Projektu III „Trzy za jedno” 

(3 nowe drzewa/krzewy za 1 usunięte), dotyczącego nasadzeń zamiennych drzew i krzewów 

projektowanych w ramach inwestycji realizowanych w granicach miasta - Projekt planu nie 

uwzględnia załoŜeń tego projektu, przenosząc wdraŜanie załoŜeń Projektu III na organ 

udzielający zezwolenia na usunięcie drzew lub krzewów, poniewaŜ praktyka wykazała, Ŝe 

inwestorzy często projektują zamiennie nasadzenia młodymi okazami dowolnych gatunków 

drzew lub krzewów, co sprawia iŜ „wartość” kompensacyjna tych działań jest znikoma. 

Zalecenie dotyczące realizacji w planach miejscowych programu „Trzy za jedno” wymaga 

analizy i weryfikacji na poziomie strategicznym, 

• projekt pilotaŜowy II „Ka Ŝda droga to aleja” - projekt oparty na bogatej historii Olsztyna 

(oraz Warmii) dąŜący do tego, aby przy większości dróg (nie tylko głównych układów 

komunikacyjnych, ale równieŜ dróg osiedlowych i dojazdowych) wprowadzano konieczność 

sadzenia drzew odpornych gatunkowo na zanieczyszczenia - realizacji załoŜeń tego projektu 

będzie słuŜyło zachowanie istniejących zadrzewień przy ul. Kasprzaka (na rysunku planu 

zaznaczonych jako obligatoryjne do zachowania) oraz wykonanie nowych nasadzeń 

w wyznaczonym pasie zieleni w pasie drogowym tej ulicy, ze wskazaniem na gatunki odporne 

na zanieczyszczenia, 

- zwiększenie wykorzystania paliw alternatywnych (np. biopaliwa) - Projekt planu uwzględnia 

moŜliwość wykorzystania tzw. „ekologicznych” źródeł energii, do których zalicza się biopaliwa; 

- ograniczanie udziału paliw stałych na rzecz paliw „ekologicznych” (np. oleju opałowego, gazu 

ziemnego, alternatywnych źródeł energii), w pierwszym rzędzie w jednostkach podlegających 

miastu, ale równieŜ przez podmioty gospodarcze - j.w., 

- promowanie wykorzystania technologii przyjaznych dla środowiska naturalnego - j.w. oraz 

stosowanie przyjaznych środowisku nawierzchni do utwardzania terenu, 

- budowa nowych ścieŜek rowerowych na terenie Olsztyna, zgodnie z załoŜeniami Studium 

wykonalności dla projektu: „Budowa rekreacyjnych ścieŜek rowerowych na terenie Miasta 
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Olsztyna” - Projekt planu przewiduje realizację ścieŜki rowerowej w pasie drogowym ul. Kasprzaka. 

Dokument pt. Budowa rekreacyjnych dróg rowerowych na terenie miasta Olsztyna obejmuje obecnie 

II tomy tj. Koncepcja oraz Program [7]. Ulicę Kasprzaka wskazano tu jako trasę rowerową 

dojazdową, z włączeniem do al. Obrońców Tobruku mającej status trasy rowerowej głównej. Zaleca 

się takŜe budowę ścieŜki rowerowej w pasie drogowym oznaczonym na planie jako KDG, 

- intensyfikacja działań kontrolnych mających na celu przeciwdziałanie odprowadzaniu 

nieoczyszczonych ścieków komunalnych do wód - Projekt planu uwzględnia wymogi w zakresie 

prawidłowej realizacji gospodarki ściekowej w odniesieniu do ścieków bytowych, 

- wspieranie działań inwestycyjnych mających na celu ograniczenie i eliminację ładunku 

zanieczyszczeń odprowadzanych w ściekach do środowiska wodnego, a w szczególności substancji 

szczególnie szkodliwych dla środowiska wodnego - przewiduje się, Ŝe obiekty realizowane na 

obszarze Projektu planu będą przyłączane do istniejącej miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej; 

gospodarowanie silnie zanieczyszczonymi wodami opadowymi i roztopowymi równieŜ ma być 

realizowane w sposób uwzględniający konieczność ich oczyszczenia przed wprowadzeniem do 

środowiska; ścieki z obiektów gastronomicznych mają podlegać podczyszczeniu przed 

wprowadzeniem do miejskich urządzeń kanalizacyjnych, 

- elementy i obszary cenne przyrodniczo postulowane do objęcia ochroną prawną wg „Programu 

kształtowania i rozwoju terenów zieleni miejskiej Olsztyna”- nie stwierdza się występowania tego 

rodzaju elementów, ani obszarów w granicach Projektu planu.  

   W POŚ podkreśla się, Ŝe Olsztyn posiada szczególnie atrakcyjne połoŜenie krajobrazowe. 

Wyznaczono 15 punktów widokowych, otwarć i panoram, ale nie ma pełnego studium krajobrazowego 

wyznaczającego kierunki ochrony ekspozycji. Zespół Wandy Łaguny, który opracował „Program 

kształtowania i rozwoju terenów zieleni miejskiej Olsztyna” [8] jako obszary cenne krajobrazowo 

najbliŜsze w stosunku do omawianej lokalizacji wskazał tereny po prawej stronie Łyny biegnące ku al. 

Sikorskiego, co jednak nie dotyczy omawianego terenu. Jego część północna i środkowa została bowiem 

silnie przekształcona przez człowieka i nie posiada obecnie szczególnych walorów krajobrazowych. 

W skali lokalnej występujące na terenie planu zadrzewienia i zakrzewienia decydują o walorach 

estetycznych tego terenu.  

Podsumowując, moŜna stwierdzić Ŝe analizowany Projekt planu uwzględnia sformułowane w POŚ 

priorytety ekologiczne oraz zadania ochrony środowiska.  

 

1.3.5. Program ochrony środowiska przed hałasem dla miasta Olsztyna 

Program ochrony środowiska przed hałasem dla miasta Olsztyna opracowała Spółka BMT Argoss 

z Gdańska w 2010 r. [6]. Zawarte w tym dokumencie działania zdeterminowane zostały zmieniającym 

się układem transportowym miasta oraz planowaną budową układu obwodnicowego. Program nie 

uwzględnia praktycznie problemów związanych z hałasem pochodzącym od źródeł innych niŜ 

komunikacyjne. Na podstawie opracowanej Mapy akustycznej Olsztyna wskazano w Programie strefy 
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przekroczeń dopuszczalnego poziomu hałasu na terenie miasta. Według tej mapy, na przewaŜającej 

części analizowanego w Prognozie obszaru poziom hałasu powodowanego przez źródła komunikacyjne 

w porze dziennej zawiera się w przedziale od 60 do 70 dB. W nocy hałas ten jest najuciąŜliwszy przy 

wszystkich ulicach wytyczających granice obszaru planu, poza ulicą Kasprzaka. Na analizowanym 

terenie nie występuje problem hałasu ze źródeł instalacyjnych.  

Podstawowe kierunki redukcji hałasu komunikacyjnego oraz wytyczne, jakie wg Programu 

ochrony środowiska przed hałasem (…) naleŜy uwzględniać na etapie wstępnych prac nad dokumentami 

odnoszącymi się do ochrony przed hałasem to wg autorów tego opracowania: ograniczanie prędkości 

ruchu pojazdów, budowa ekranów akustycznych, wałów ziemnych i tworzenie pasów zwartej zieleni 

ochronnej, stosowanie nawierzchni o dobrych parametrach akustycznych (ciche nawierzchnie, 

nawierzchnie o zredukowanej hałaśliwości), rozwój systemu ścieŜek rowerowych i ciągów pieszych, 

wprowadzanie do planów zapisów dotyczących klasyfikacji terenów pod względem akustycznym. 

W Projekcie planu uwzględniono te spośród cytowanych zaleceń, które mogą znaleźć praktyczne 

zastosowanie (zostały podkreślone).  

 

 

2. Usytuowanie i wielkość przedmiotowego obszaru 

Teren w granicach Projektu planu zajmuje obszar o powierzchni ok. 4,9 ha w centralnej części Olsztyna 

(powiat grodzki Olsztyn, woj. warmińsko-mazurskie), na osiedlu Podgrodzie. Granice terenu 

wyznaczają: od wschodu - al. Gen. W. Sikorskiego, od północy - ul. Pstrowskiego, od zachodu - 

ul. Kasprzaka, od południa - al. Obrońców Tobruku. Spośród wymienionych ulic, Kasprzaka wraz 

z pasem drogowym oraz pas drogowy po stronie zachodniej al. Sikorskiego objęte są ustaleniami 

Projektu planu.  

 

 

3. Istniejący stan środowiska ze szczególnym uwzględnieniem stanu środowiska na obszarach 

objętych przewidywanym znaczącym oddziaływaniem 

 

Opis aktualnego sposobu zagospodarowania terenu 

Teren w granicach Projektu planu jest w części północnej i środkowej silnie przekształcony. Występuje 

tu zabudowa usługowa i składowo-magazynowa (obiekty byłego PGM, stacji paliw, usług 

gastronomicznych) oraz wielorodzinny budynek mieszkalny (u zbiegu ulic Pstrowskiego i Kasprzaka). 

W części południowej teren nie podlega wykorzystaniu gospodarczemu; jest porośnięty zielenią 

o charakterze ruderalnym, w wielu miejscach bardzo zaśmiecony. 

Dostęp komunikacyjny do terenu planu zapewniają w istniejącym układzie: ul. Kasprzaka, 

ul. Pstrowskiego (zjazd do stacji paliw) oraz al. Sikorskiego (wyjazd ze stacji). Teren planu w części 
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centralnej jest wygrodzony. Wokół ogrodzenia komunikację po terenie umoŜliwiają liczne ścieŜki 

o podłoŜu gruntowym. Otoczenie analizowanego obszaru stanowią: 

• po stronie wschodniej - aleja Gen. Sikorskiego, (miejscami) 6-pasmowa arteria komunikacyjna, 

która bardzo silnie rzutuje na warunki akustyczne w jej sąsiedztwie; po przeciwnej w stosunku do 

obszaru planu stronie ulicy - niska zabudowa mieszkaniowa,  

• po stronie południowej - al. Obrońców Tobruku, o charakterze j.w., dla której sąsiedztwo po stronie 

południowej stanowią obiekty produkcyjne i usługowe, 

• po stronie zachodniej - przewaŜnie zabudowa mieszkaniowa przy ulicy Kasprzaka (po lewej 

stornie), budynki zarówno wielorodzinne, jak i jednorodzinne; w części południowej takŜe baza 

oddziału transportu urzędu wojewódzkiego, a dalej lokalny sklep,  

• po stronie północnej - ul. Pstrowskiego, na skrzyŜowaniu z ul. Kasprzaka równieŜ 6-pasmowa, 

bardzo ruchliwa arteria komunikacyjna, w ciągu dnia bardzo silnie oddziałująca na warunki 

akustyczne otoczenia, z zabudową jednostki wojskowej po drugiej stronie.  

 

Lokalizacja w układzie geofizycznym. Geomorfologia 

Analizowany obszar połoŜony jest w zachodniej części mezoregionu Pojezierze Olsztyńskie, 

obejmującego zachodnią część makroregionu Pojezierze Mazurskie. Pojezierze Olsztyńskie rozciąga się 

po obu stronach górnego biegu rzeki Łyny i odpowiada zasięgowi płata lodowcowego ostatniego 

zlodowacenia, którego fazy zaniku zaznaczyły się w postaci łuków wałów morenowych (o wysokości do 

200 m n.p.m.) [17]. W miejscu opracowania teren jest w przewadze płaski; obniŜa się łagodnie 

w kierunku N-S. Deniwelacja na obszarze opracowania wynosi około 7,5 m. W części płn.-wsch. 

znajduje się umocniony nasyp, a od strony al. Sikorskiego wyraźnie zaznaczona skarpa [3].  

Geomorfologicznie teren stanowi wysoczyznę polodowcową oraz jej zbocze do doliny Łyny. 

Budowa geologiczna jest zróŜnicowana. Do głębokości 8 m obecna jest glina zwałowa, występująca  na 

róŜnych głębokościach na trzech poziomach. Rozdzielają ją utwory zastoiskowe (muły i piaski) lub 

rzeczno-lodowcowe (Ŝwiry i piaski). Całość pokrywa warstwa mułów i piasków o grubości dochodzącej 

miejscami do 4 m oraz warstwa gleby lub niekontrolowane nasypy (np. mieszanina ziemi i gruzu) [3]. 

 

Gleby 

W ewidencji gruntów tereny w granicach opracowania oznaczone są jako grunty zabudowane 

i zurbanizowane: Bp - zurbanizowane tereny niezabudowane oraz Bi - inne grunty zabudowane. Nie 

podlegają Ŝadnej formie uŜytkowania rolniczego.  

 

Kopaliny 

Na obszarze opracowania nie zostały udokumentowane złoŜa kopalin ewidencjonowane w Krajowym 

Bilansie Zasobów Kopalin. 
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Wody powierzchniowe  

Na omawianym obszarze brak zbiorników lub cieków powierzchniowych. W Ekofizjografii oznaczono 

w części południowej fragment terenu jako wody powierzchniowe, ale w rzeczywistości jest to 

pozostałość dość płytkiego rowu melioracyjnego, który moŜe okresowo wypełniać się wodą. W czasie 

wizyty w terenie (lipiec 2013), po bardzo obfitych opadach deszczu, w zagłębieniu tym nie stwierdzono 

wody.  

 

Wody podziemne 

Wody gruntowe - za opracowaniem ekofizjograficznym przyjęto, Ŝe na terenie planu występuje 

woda gruntowa (autorzy Ekofizjografii nie wskazują źródła informacji dotyczących otworów 

wykonywanych na terenie Projektu planu). Wodę stwierdzono na głębokości około 1,5 m p.p.t., chociaŜ 

lokalnie i w porze zwiększonych opadów moŜe występować nawet na poziomie powyŜej 1 m p.p.t. 

Zwierciadło wody gruntowej tylko lokalnie występuje pod ciśnieniem hydrostatycznym [3]. 

Potwierdzeniem opisanych w Ekofizjografii warunków wodnych moŜe być pozostałość rowu 

odwadniającego, o którym mowa powyŜej.  

Wody wgłębne - teren opracowania znajduje się w obrębie Głównego Zbiornika Wód 

Podziemnych nr 213 Olsztyn oraz na obszarze ochronnym o zaostrzonych rygorach; czas dopływu 

zanieczyszczeń szacuje się na 5-25 lat. Odporność wód podziemnych na zanieczyszczenie określa się 

jako niską, a stopień zagroŜenia jako średni.  

 

Szata roślinna 

Szata roślinna na analizowanym terenie jest zróŜnicowana, charakterystyczna dla zieleni miejskiej. 

W jej skład wchodzą drzewa w róŜnym wieku oraz krzewy w postaci pojedynczych roślin, Ŝywopłotów 

i skupin w formie naturalnej. Spis drzew i krzewów na terenie planu sporządziła Izabela RóŜańska 

w ramach opracowania „Inwentaryzacja zieleni dla miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego terenu w rejonie ul. Kasprzaka w Olsztynie” [24]. Autorka opisała 248 drzew i krzewów. 

Przewagę stanowią pojedyncze drzewa - 214 pozycji. Zinwentaryzowaną zieleń reprezentuje 13 

gatunków drzew liściastych, 7 gatunków krzewów liściastych i 1 gatunek drzewa iglastego. Stan 

zdrowotny szaty roślinnej oceniono jako ogólnie zadowalający. Do objęcia pracami pielęgnacyjnymi 

wskazano 29% drzewostanu. Prace te mają obejmować cięcia korekcyjne, leczenie (3 egzemplarze), 

cięcia selekcyjne oraz wycinkę (11 drzew i grupy samosiewów na pow. 263 m2). W składzie 

gatunkowym dominują: klon pospolity, wiąz szypułkowy, lipa szerokolistna i wierzba krucha (ok. 62%). 

Według tego opracowania na szczególną uwagę zasługują następujące okazy: 

- przy ul. Kasprzaka - dwa szpalery lip szerokolistnych w pasie drogowym, grupa brzozy 

brodawkowatej, pojedyncze okazy klonu pospolitego, kasztanowca białego i gruszy, oraz lilak 

pospolity, 

- od ul. Pstrowskiego - kasztanowiec oraz grupy jaśminowca wonnego, róŜy dzikiej i forsycji pośredniej, 
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- od al. Sikorskiego - szpaler wiązu szypułkowego, pojedyncze egz. jesionu wyniosłego i klonu 

pospolitego, a na skarpie wzdłuŜ chodnika - grupa derenia białego, 

- od al. Obrońców Tobruku - grupa brzozy brodawkowatej. 

 PoniewaŜ w części południowej teren wolny od zadrzewień i zakrzewień nie jest uŜytkowany 

porasta go roślinność ruderalna. Dominantami są tu: nawłoć kanadyjska Solidago canadensis, stokłosa 

bezostna Bromus inermis Leyss., nostrzyk biały Melilotus albus oraz przymiotno białe Erigeron annuus. 

Podmokły charakter terenu lokalnie potwierdzają skupiska trzciny pospolitej Phragmites australis 

i mozgi trzcinowatej Phalaris arundinacea, jak równieŜ mietlicy olbrzymiej Agrostis gigantea. 

 Wolne od zadrzewień płaty terenu w części północnej (wyznaczone równieŜ na zał. graficznym 

w Ekofizjografii) porośnięte są intensywnie nawłocią kanadyjską, przytulią czepną Galium aparine i 

pokrzywą zwyczajną Utrica dioica. 

 Zespół W. Łaguny wskazał w swoim opracowaniu [8] południową część terenu opracowania jako 

ZN, co wg przyjętej waloryzacji oznacza tereny o średnich wartościach przyrodniczych, średnim 

stanie zachowania i utrzymania, wymagające dowartościowania. Natomiast tereny w części 

środkowej i północnej - oznaczone symbolem ZUP - otrzymały status terenów o niskich wartościach 

przyrodniczych oraz o słabym stanie zachowania i utrzymania. Ogólnie, jako tereny zieleni 

wskazano w tym opracowaniu następujące obszary: 

 

 
Ryc. 3. Tereny zieleni na analizowanym obszarze wg Programu kształtowania  

i rozwoju terenów zieleni miejskiej w Olsztynie [8] 
 

ZN 

ZUP 
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Fauna 

Nie przeprowadzono dla potrzeb projektowanego dokumentu badań inwentaryzacyjnych fauny. 

Okoliczność ta podyktowana jest charakterem przedmiotowego terenu, który znajduje się w centrum 

miasta, otoczony jest arteriami komunikacyjnymi, a w sposobie zagospodarowania zdominowany jest 

przez zabudowę usługową i magazynową. Opis świata zwierząt ma więc charakter czysto poglądowy, 

a sporządzono go na podstawie danych ogólnodostępnych.  

W granicach administracyjnych Olsztyna znajduje się wyjątkowo duŜo lasów, terenów zieleni 

urządzonej i nieurządzonej oraz wód powierzchniowych, co sprzyja róŜnorodności i liczebności 

występujących tu zwierząt [6]. PoniewaŜ jednak na analizowanym terenie nie występują wymienione 

formy fizjograficzne (lasy, wody powierzchniowe), takŜe obecność typowych dla nich przedstawicieli 

fauny (zwłaszcza zwierząt duŜych i średnich) jest ograniczona. MoŜna przypuszczać, Ŝe otwarte (bez 

wygrodzeń) niezabudowane nieuŜytki w części południowej i wschodniej, porośnięte intensywnie 

zielenią mogą być miejscem bytowania małych ssaków. Mieszkańcy ulic Kasprzaka i Grabowskiego, 

w piśmie skierowanym do Prezydenta Miasta Olsztyna w związku z projektem planu, donoszą 

o występowaniu na tym obszarze jeŜy i wiewiórek. Z całą pewnością jest to równieŜ teren intensywnie 

wykorzystywany przez ptaki, chociaŜ wobec braku odpowiednich analiz trudno jednoznacznie 

rozstrzygać w kwestii miejsc lęgowych. W opracowaniu pt. „Ptaki Olsztyna” [9], w którym zawarto opis 

wyników obserwacji ornitologicznych prowadzonych na terenie Olsztyna w latach 1991-2006, na 

analizowanym obszarze nie wskazano Ŝadnego z badanych gatunków ptaków jako lęgowego. Dla 

osiedla Podgrodzie, jako najbliŜsze miejsce występowania miejsc lęgowych wskazano koryto Łyny. 

 

Obszary objęte ochroną ze względu na zasoby przyrodnicze i walory krajobrazowe 

Tereny w granicach Projektu planu połoŜone są poza obszarami wyznaczonymi w celu ochrony 

przyrody. PołoŜony najbliŜej Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Środkowej Łyny, dla którego 

obowiązują ustalenia rozporządzenia Wojewody Warmińsko-Mazurskiego Nr 160 z dnia 19 grudnia 

2008 r. połoŜony jest w odległości ok. 300 m. RównieŜ pozostałe tereny objęte ustawową ochroną 

przyrody w granicach administracyjnych miasta zlokalizowane są poza zasięgiem potencjalnych 

oddziaływań ustaleń planu, tzn.: 

• rezerwat torfowiskowy „Mszar” - w odległości ok. 2,5 km 

• rezerwat torfowiskowy „Redykajny” - w odległości ok. 3,5 km. 

PołoŜone w najbliŜszym sąsiedztwie Olsztyna obszary Natura 2000 tj. Obszar Specjalnej Ochrony 

Ptaków Puszcza Napiwodzko-Ramucka PLB280007 oraz Specjalne Obszary Ochrony Siedlisk: Ostoja 

Napiwodzko-Ramucka PLH280052 i Jonkowo-Warkały PLH280039 nie będą objęte oddziaływaniami 

wynikającymi z realizacji Projektu planu.  
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Klimat 

Klimat na obszarze opracowania odznacza się duŜą róŜnorodnością i zmiennością typów pogody, 

typową dla mazurskiej dzielnicy klimatycznej. Fluktuacje stanów pogody są tu większe niŜ 

w pozostałych nizinnych regionach kraju, co związane jest z róŜnorodnością fizjograficzną podłoŜa: 

urozmaiconą rzeźbą terenu, występowaniem duŜych kompleksów leśnych, obszarów podmokłych 

i bogatej sieci wód powierzchniowych. Mazurska dzielnica klimatyczna jest jedną z najchłodniejszych 

w nizinnej części Polski (chłodne zimy i wiosny). Warunki te kształtują bardzo krótki okres 

wegetacyjny, który dla rejonu Olsztyna wynosi tylko około 200 dni. Według danych stacji 

meteorologicznej Olsztyn - Dajtki średnia roczna suma opadów wynosi 609 mm a średnia temperatura 

powietrza 6,7°C. W tych warunkach wartość odpływu jednostkowego szacuje się na 6,5 l/s*km2. 

PrzewaŜają wiatry z kierunku południowo-zachodniego (18 %) oraz zachodniego (13 %), słabe 

i o średniej prędkości.  

 W Ekofizjografii lokalne warunki klimatyczne określono jako korzystne dla całorocznego pobytu 

ludzi.  

 

Jakość powietrza atmosferycznego  

Wyniki badań monitoringowych prowadzonych przez Wojewódzki Inspektorat Ochrony Środowiska 

w Olsztynie w 2011 roku [14] pozwalają wnioskować, Ŝe stan powietrza atmosferycznego w Olsztynie 

jest ogólnie dobry. Lokalnie warunki mogą się pogarszać w sąsiedztwie starych, wyeksploatowanych 

kotłowni w ciasnej zabudowie oraz w pobliŜu najruchliwszych dróg. Eksploatacja kotłowni domowych 

opalanych paliwem węglowym jest przyczyną stwierdzanych na terenie miasta przekroczeń stęŜenia 

benzo(a)pirenu, na poziomie powodującym kwalifikację terenu miasta do klasy C. Pozostałe 

monitorowane wskaźniki jakości powietrza, tj. dwutlenek azotu, dwutlenek siarki, pył zawieszony, 

tlenek węgla, ozon i benzen odpowiadały klasie A. 

 W układzie lokalnym jako główne źródło zanieczyszczenia powietrza naleŜy wskazać miejskie 

arterie komunikacyjne otaczające analizowany teren. Lokalnie źródłem emisji innej niŜ grzewcza z 

obiektów zamieszkania jest stacja paliw (na terenie KSU).  

 

Stan klimatu akustycznego 

W obszarach zurbanizowanych, a więc równieŜ na terenie Olsztyna, najuciąŜliwszym źródłem hałasu 

jest komunikacja. Hałas ze źródeł przemysłowych ma zazwyczaj charakter wybitnie lokalny, 

a przekroczenia dopuszczalnych norm sięgają max 10 dB [4]. Badania monitoringowe hałasu z dróg 

prowadzone na terenie Olsztyna przez WIOŚ w Olsztynie w latach 2001-2003 wykazały we wszystkich 

18. punktach pomiarowych przekroczenia dopuszczalnych poziomów hałasu [15]. Jeden z tych punktów 

zlokalizowano przy al. Niepodległości (teren szpitala miejskiego), która na skrzyŜowaniu z ul. 

Kasprzaka przechodzi w ul. Pstrowskiego, a więc jest reprezentatywna dla natęŜenia ruchu pojazdów. 

Średni poziom hałasu mierzony przy budynku szpitala, oddalonym o 41 m od ulicy, wyniósł 60,3 dB 
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i zbliŜył się do wartości progowej 65 dB, przekraczając wartość dopuszczalną. W kaŜdym z trzech 

terminów badań natęŜenie ruchu przekroczyło 1900 pojazdów/godzinę. Uzyskane w tamtym okresie 

wyniki pomiarów potwierdza opracowana w 2010 roku mapa akustyczna Olsztyna. Wykazuje ona na 

opisywanym obszarze poziomy hałasu powyŜej 55 dB. Tylko wybitnie lokalnie, na obszarze 

ekranowanym z trzech stron istniejącą zabudową, występuje obszar o korzystniejszych warunkach 

akustycznych (obszar oznaczony na mapie kolorem Ŝółtym). W sąsiedztwie budynku mieszkalnego 

zlokalizowanego przy skrzyŜowaniu ulic Kasprzaka i Pstrowskiego, ale równieŜ przy budynkach 

stojących po drugiej stronie ul. Kasprzaka (przy granicy obszaru planu) hałas osiąga poziom 65-70 dB.   

 

 
Ryc. 3. Hałas drogowy dla pory dnia (strzałkami wskazano budynki mieszkalne zagroŜone hałasem) . 

[Źródło: http://213.184.21.79/geoportal/dotnetviewerolsztyn/ajaxviewerolsztyn.aspx] 
 

 

W godzinach nocnych na analizowanym obszarze w dalszym ciągu zaznacza się bardzo istotny 

wpływ akustyczny al. Sikorskiego i ul. Pstrowskiego (60-65 dB). Wyraźnie zmniejsza się natomiast 

oddziaływanie źródeł komunikacyjnych hałasu na ul. Kasprzaka oraz przy jej skrzyŜowania 

z ul. Pstrowskiego (55-60 dB): 
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 Ryc. 4. Hałas drogowy dla pory nocnej. [Źródło: j.w.] 

 

 

W świetle wymogów określonych rozporządzeniem Ministra Środowiska z dnia 1 października 

2012 r. zmieniającego rozporządzenie w sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku (które 

zliberalizowało normy hałasu drogowego) dopuszczalny poziom hałasu drogowego na terenach 

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wynosi obecnie 65 dB, a na terenach w strefie śródmiejskiej 

miast pow. 100 tys. mieszkańców 68 dB. Bez względu na przyjętą klasyfikację poziom hałasu przy 

istniejącej zabudowie mieszkalnej od strony ul. Pstrowskiego jest lub okresowo bywa przekraczany, 

poniewaŜ mapa akustyczna wskazuje dla tego terenu zakres 65-70 dB. Z punktu widzenia ochrony 

akustycznej tego terenu, wszelkie zmiany sposobu zagospodarowania skutkujące wzrostem poziomu 

hałasu (szczególnie w porze dziennej) naleŜy uznać za bardzo istotne.  

 Na mapie akustycznej Olsztyna nie wskazano na opisywanym terenie źródeł hałasu instalacyjnego 

(przemysłowego). Sąsiedztwo analizowanego terenu powoduje natomiast, Ŝe od strony al. Obrońców 

Tobruku oraz w pobliŜu istniejącej stacji paliw hałas od źródeł instalacyjnych osiąga poziom w zakresie 

45-50 dB. 
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4. Potencjalne zmiany stanu środowiska w przypadku braku realizacji projektowanego 

dokumentu 

 

Projektowany dokument słuŜy realizacji załoŜeń Studium w zakresie sposobu zagospodarowania 

Olsztyna, które - co wykazano wcześniej - przewiduje dla opisywanego terenu głównie funkcję 

usługową lub alternatywnie - funkcję mieszkaniowo-usługową. Brak realizacji projektowanego planu 

miejscowego będzie skutkował podjęciem prób zagospodarowania terenu, w szczególności w części 

stanowiącej własność podmiotu gospodarczego, w oparciu o decyzję o ustaleniu warunków zabudowy 

i zagospodarowania terenu. W przypadku terenów w części południowej (przy alei Obrońców Tobruku), 

stanowiących własność Gminy, sposób zagospodarowania równieŜ uległby z czasem zmianie, zwłaszcza 

w przypadku realizacji po stronie północnej obiektów usługowych, lub mieszkalno-usługowych.  

Projektowany dokument umoŜliwia więc wprowadzenie na analizowanym terenie określonych 

funkcji, zgodnych z przyjętymi uchwałą Rady Miasta kierunkami zagospodarowania Olsztyna, oraz 

ustalenie dla wskazanych sposobów zagospodarowania terenu spójnych zasad korzystania ze środowiska 

oraz jego ochrony. 

 W odniesieniu do zmian stanu środowiska przyrodniczego wobec braku realizacji projektowanego 

dokumentu naleŜy przewidzieć na terenach niezagospodarowanych dalszy rozwój istniejącej zieleni, 

skutkujący stopniowym wzrostem udziału zieleni średniej i wysokiej, i zachowaniem lokalnej funkcji 

siedliskowej tego obszaru.   

 

 

5. Istniejące problemy ochrony środowiska istotne z punktu widzenia realizacji projektowanego 

dokumentu, w szczególności dotyczące obszarów podlegających ochronie na podstawie ustawy 

o ochronie przyrody 

 

Analiza stanu istniejącego terenów w granicach oraz w sąsiedztwie Projektu planu, dokumentów 

o charakterze strategicznym oraz obowiązujących przepisów prawnych, a takŜe wniosków do planu, 

zgłoszonych przez instytucje oraz mieszkańców, pozwala wskazać jako istotne następujące zagadnienia, 

które związane są z szeroko rozumianą ochroną środowiska:  

� lokalizacja terenu Projektu planu w zlewni rzeki Łyny, stanowiącej odbiornik wód opadowych 

i roztopowych z terenu Olsztyna, 

� ograniczanie naturalnej retencji wodnej w zlewni wskutek zagospodarowania terenów wraz z ich 

uszczelnianiem, 

� lokalizacja terenów połoŜonych w granicach Projektu planu na obszarze występowania zasobów 

wód podziemnych podlegających ochronie, 

� wysoki poziom hałasu na niektórych terenach objętych Projektem planu i zagroŜenie wzrostem tego 

poziomu, 
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� zagroŜenie hałasem ze źródeł przemysłowych spowodowane budową WOH, 

� zagroŜenie dla bioróŜnorodności analizowanego terenu, wynikające z potencjalnych zmian w szacie 

roślinnej. 

 

5.1. Lokalizacja terenu Projektu planu w zlewni rzeki Łyny, stanowiącej odbiornik wód 

opadowych i roztopowych z terenu Olsztyna  

Na terenie województwa warmińsko-mazurskiego jednym z najistotniejszych zagadnień ochrony 

środowiska jest konieczność ochrony wód powierzchniowych, na co równieŜ zwraca uwagę RZGW 

w Warszawie w swoich wnioskach do przedmiotowego planu (pismo z dnia 14.06.2012 r., znak: 

NZG/O/211/88/MJ/55/12). W analizowanym przypadku, w związku z uwarunkowaniami 

fizjograficznymi, zagadnienie to odnosi się do rzeki Łyny, w dorzeczu której znajduje się analizowany 

obszar. 

Projekt planu, w części dotyczącej zasad ochrony środowiska, nakazuje odprowadzenie ścieków 

bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej (§ 6.3), z uwzględnieniem wymogów ustaleń dotyczących 

systemów infrastruktury technicznej, o których mowa w § 8, gdzie z kolei wymóg dotyczący 

odprowadzenia ścieków bytowych do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej rozszerzono dodatkowo o 

konieczność oczyszczenia ścieków z usług gastronomicznych w separatorach tłuszczu przed ich 

odprowadzeniem do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej (§ 8.7). Ponadto, w § 8.4 wyklucza się 

moŜliwość stosowania zbiorników bezodpływowych na gromadzenie ścieków bytowych 

i indywidualnych oczyszczalni ścieków. Projekt planu uwzględnia równieŜ ustalenia mające na celu 

ograniczenie niekorzystnego wpływu silnie zanieczyszczonych wód opadowych i roztopowych, których 

jakość moŜe powodować pogorszenie stanu wód w odbiornikach. W projektowanym dokumencie 

nakazuje się ich odprowadzenie do sieci kanalizacji deszczowej, po podczyszczeniu w piaskownikach 

i separatorach. Jednocześnie, w odniesieniu do pozostałych wód opadowych i roztopowych zaleca się 

ich zagospodarowanie w granicach nieruchomości, z wykorzystaniem naturalnej retencji. 

Opisane powyŜej ustalenia Projektu planu zapewnią prawidłową ochronę wód powierzchniowych 

w lokalnym układzie hydrologicznym.  

 

5.2. Ograniczanie naturalnej retencji wodnej w zlewni wskutek zagospodarowania terenów wraz 

z ich uszczelnianiem  

PowyŜsze zagadnienie jest wynikiem przywołanego powyŜej wniosku RZGW w Warszawie, w którym 

jest mowa o konieczności ograniczania powierzchni szczelnych, poprzez pokrywanie terenów 

materiałami oraz stosowanie technologii zmniejszających odpływ wody. W związku z tym, Ŝe zmiany w 

sposobie zagospodarowania przedmiotowego terenu, który jest juŜ w znacznej części uszczelniony, będą 

zmierzały do dalszego wzrostu udziału powierzchni szczelnych, a tym samym potencjalnie znaczącego 

wzrostu odpływu wód opadowych i roztopowych, za prawidłowe naleŜy uznać przeniesienie ww. 

wniosku RZGW w całości do ustaleń planu (w części dotyczącej zasad ochrony środowiska, przyrody i 
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krajobrazu kulturowego). KaŜde rozwiązanie projektowe, które będzie sprzyjało zwiększaniu infiltracji 

wód opadowych do gruntu naleŜy traktować jako korzystne, zwłaszcza, Ŝe według propozycji zawartych 

w Projekcie planu maksymalna powierzchnia zabudowy terenu objętego pozwoleniem na budowę dla 

WOH to 70%, a realizacja wariantu WOH na terenie UCM spowoduje kompleksowe zagospodarowanie 

nie tylko terenów juŜ zabudowanych, ale równieŜ terenu w części południowej (obecnie - wyłącznie 

roślinność). Nowy sposób zagospodarowania terenu będzie więc skutkować potencjalnie znaczącą 

zmianą lokalnych warunków retencyjnych (w kierunku wzrostu spływu powierzchniowego). 

 

5.3. Lokalizacja terenów połoŜonych w granicach Projektu planu na obszarze występowania 

zasobów wód podziemnych podlegających ochronie 

Przeciwdziałaniu ewentualnym zagroŜeniom dla podlegających ochronie zasobów wód podziemnych 

Głównego Zbiornika Wód Podziemnych Nr 213 Olsztyn słuŜą w szczególności ustalenia Projektu planu 

obejmujące: zakaz lokalizowania indywidualnych ujęć wody, zakaz wykonywania bezodpływowych 

zbiorników do gromadzenia ścieków oraz zakaz wykonywania indywidualnych oczyszczalni ścieków. 

Celowi temu słuŜą równieŜ ustalenia nakazujące wprowadzanie ścieków bytowych do miejskiej sieci 

kanalizacji sanitarnej (odprowadzającej ścieki do wysokosprawnej zbiorczej oczyszczalni ścieków) oraz 

zalecenia dotyczące obowiązku odprowadzania silnie zanieczyszczonych wód opadowych 

i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej, po uprzednim oczyszczeniu w wymaganym stopniu. 

 Ustalenia Projektu planu naleŜy uznać za właściwe dla zapewnienia ochrony zasobów wód 

podziemnych GZWP  213 Olsztyn.  

 

5.4. Wysoki obserwowany poziom hałasu na części terenów w granicach planu i połoŜonych w jego 

sąsiedztwie oraz zagroŜenie wzrostem tego poziomu 

Z ustaleń dokonanych w punkcie 3 Prognozy wynika, Ŝe część terenów połoŜonych w granicach 

Projektu planu jest obecnie naraŜona na bardzo niekorzystne oddziaływanie hałasu ze źródeł 

komunikacyjnych. Wynika to z faktu, iŜ teren planu sąsiaduje (z trzech stron) z najruchliwszymi 

arteriami komunikacyjnymi miasta.  

Ochrona akustyczna terenów powinna być realizowana poprzez zachowanie dopuszczalnych 

poziomów hałasu zgodnie z poziomami określonymi w rozporządzeniu Ministra Środowiska z dnia 

14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku, zmienionym 

1 października 2012 r. Zgodnie z tym rozporządzeniem, dopuszczalne poziomy hałasu z dróg na 

terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego oraz na terenach 

mieszkaniowo-usługowych nie powinny przekraczać 65 dB w porze dziennej oraz 56 dB w porze 

nocnej. W projektowanym dokumencie wskazano jednak dla terenów podlegających ochronie 

akustycznej kwalifikację zgodną z punktem 4 załącznika nr 1 do ww. rozporządzenia, tj. standardy 
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akustyczne jak dla terenów w strefie śródmiejskiej miast powyŜej 100 tys. mieszkańców2. Przyjęta 

klasyfikacja oznacza, Ŝe dopuszczalny poziom hałasu w porze dziennej na ww. terenach wynosi 68 dB, 

a w porze nocnej 60 dB. Pomimo zastosowania najwyŜszych dopuszczalnych wartości j.w., tereny 

w granicach Projektu planu znajdujące się przy ulicach naleŜy traktować jak zagroŜone hałasem. Mapa 

akustyczna Olsztyna dla otoczenia skrzyŜowania ulic Kasprzaka i Pstrowskiego wykazuje w porze dnia 

hałas w zakresie 65-70 dB, co oznacza, Ŝe obecnie poziom dopuszczalny moŜe być chwilowo 

przekraczany, a kaŜde nowe źródło hałasu będzie pogarszać obserwowaną sytuację. Ryzyko wystąpienia 

realnego zagroŜenia ponadnormatywnym hałasem jest związane z faktem, Ŝe ulica Kasprzaka będzie 

stanowiła dojazd do terenu UCM. W bezpośrednim sąsiedztwie skrzyŜowania ulic Kasprzaka i 

Pstrowskiego potencjalne ryzyko naleŜy ocenić jako największe, poniewaŜ będzie ono dodatkowo 

związane z operacjami hamowania i startu pojazdów zatrzymujących się na ul. Kasprzaka przed 

włączeniem się do ruchu w ul. Pstrowskiego. Według Instrukcji Nr 338/2008 Instytutu Techniki 

Budowlanej [23] dotyczącej metody określania emisji i imisji hałasu przemysłowego w środowisku, 

operacja hamowania charakteryzuje się mocą akustyczną o 3 dB wyŜszą od operacji startu, czy operacji 

jazdy (z prędkością nie przekraczającą 10 km), a są to w kaŜdym przypadku moce przekraczające 

wartość 90 dB. 

Wobec opisanego powyŜej zagroŜenia wzrostem hałasu komunikacyjnego z ulicy Kasprzaka na 

terenach znajdujących się w sąsiedztwie tej ulicy (szczególnie w jej części północnej), jako rozwiązanie 

bardzo korzystne naleŜy wskazać plan organizacji ruchu dla obsługi terenu UCM3, który uwzględnia 

połączenie komunikacyjne ul. Kasprzaka z al. Obrońców Tobruku (obecnie ulica Kasprzaka po stronie 

południowej jest ulicą „ ślepą”). Połączenie to powinno „odciąŜyć” komunikacyjnie skrzyŜowanie ulic 

Kasprzaka i Pstrowskiego.  

W tym miejscu naleŜy zaznaczyć, Ŝe w Projekcie planu podjęto próbę najlepszego moŜliwego 

rozwiązania sytuacji komunikacyjnej w nowym układzie, ale lokalne uwarunkowania są bardzo 

niekorzystne i uniemoŜliwiają inną, niŜ z wykorzystaniem ul. Kasprzaka, lokalizację wjazdów na teren 

UCM i wyjazdów z niego. Al. Sikorskiego leŜy w ciągu drogi krajowej, a ul. Pstrowskiego w ciągu 

drogi wojewódzkiej, co stwarza określone ograniczenia w zakresie organizacji nowych zjazdów i 

wjazdów dla tych ulic. W przypadku al. Sikorskiego dodatkową „niesprzyjającą” okolicznością jest 

projekt realizacji linii tramwajowej w pasie drogowym tej ulicy, który wprowadzi kolejne zmiany 

i narzuci dodatkowe ograniczenia w ww. zakresie. 

Lokalizacja proponowanych w Planie organizacji ruchu wjazdów na teren UCM będzie, biorąc pod 

uwagę istniejący sposób zagospodarowania terenów, dość korzystna. Pierwszy wjazd (od strony 

południowej) miałby się znajdować naprzeciwko wjazdu do bazy transportowej urzędu wojewódzkiego 

(chociaŜ równieŜ w jej sąsiedztwie znajduje się wielorodzinny budynek mieszkalny). Dwa kolejne 

                                                
2 Strefa śródmiejska, wg przywołanego rozporządzenia, to teren zwartej zabudowy mieszkaniowej z koncentracją 
obiektów administracyjnych, handlowych i usługowych. 
3 Materiał koncepcyjny wstępnie uzgodniony w Miejskim Zarządzie Dróg, Zieleni i Transportu w Olsztynie 



 31 

wjazdy mogą być zlokalizowane: na skrzyŜowaniu z ul. Grzegorzewskiej oraz na wysokości sklepu 

spoŜywczego przy ul. Kasprzaka. W drugim przypadku wpływ akustyczny nowego rozwiązania 

komunikacyjnego na otoczenie byłby ograniczany przez istniejący obiekt handlowy (działający jak 

ekran akustyczny), ale w przypadku pierwszym skrzyŜowanie jest zlokalizowane w sąsiedztwie 

budynków mieszkalnych, a więc wzrost natęŜenia ruchu na tym skrzyŜowaniu będzie przy tej 

zabudowie odczuwalny. 

W kaŜdym przypadku, tzn. przy wdroŜeniu nowego planu organizacji ruchu, bądź bez niego,  

wprowadzenie na ul. Kasprzaka ruchu pojazdów dojeŜdŜających do WOH spowoduje wzrost hałasu. 

Mapa akustyczna Olsztyna pokazuje dla otoczenia tej ulicy hałas w porze dnia w zakresie 60-65 dB, 

co przy uwzględnieniu określonego w przywoływanym rozporządzeniu dopuszczalnego poziomu hałasu 

jak dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (a taka równieŜ występuje po lewej stronie ulicy 

Kasprzaka), wynoszącego 65 dB, wskazuje praktycznie na brak „marginesu bezpieczeństwa” 

w zakresie wzrostu poziomu hałasu po lewej stronie tej ulicy. Oznacza to, Ŝe wszelkie zmiany sposobu 

zagospodarowania terenów przy ul. Kasprzaka, skutkujące wzrostem emisji dźwięku, powinny 

uwzględniać rozwiązania zmierzające do jego ograniczania. 

Autorzy Projektu planu uwzględnili dla drogi lokalnej KDL (ul. Kasprzaka) zapis dotyczący 

organizacji około 5-metrowego pasa zieleni izolacyjnej (od strony terenów UCM). Będzie to więc pas 

izolujący zabudowę mieszkaniową przy ul. Kasprzaka od obiektów na terenie UCM (w tym np. nowych 

źródeł hałasu typu przemysłowego), ale nie od ruchu pojazdów na tej ulicy. Jako korzystne naleŜy tu 

wskazać zalecenie dotyczące zachowania rosnących w tym pasie drzew oraz ich uzupełniania 

nasadzeniami gatunków poprawiających izolacyjność akustyczną. Jest to bardzo istotne, poniewaŜ np. 

Ŝywopłot liściasty o szerokości 180 cm i wysokości 160 cm, o rzadkim ulistnieniu, tłumi hałas o 1-2 dB 

[11], a nasadzenia drzew i krzewów pasami o szer. 7-8 m dają juŜ wymierną redukcję poziomu dźwięku,  

w zakresie nawet 10-13 dB [12].  

Innym istotnym zagadnieniem, związanym z wykonaniem wjazdu na teren UCM na skrzyŜowaniu 

ulic Grzegorzewskiej i Kasprzaka, jest obecność Specjalnego Ośrodka Szkolno-Wychowawczego dla 

Dzieci Niesłyszących w Olsztynie przy ul. Grzegorzewskiej 6. Wzrost natęŜenia ruchu na skrzyŜowaniu, 

które obecnie słuŜy wyłącznie dojazdowi do budynków mieszkalnych oraz do ww. szkoły, będzie 

okolicznością nową i bardzo istotną ze względu na zapewnienie dzieciom bezpieczeństwa. NaleŜy 

zaznaczyć, Ŝe mieszkańcy zgłaszający swój wniosek do projektowanego planu pismem z dnia 

18.06.2012 r., równieŜ to podkreślają, podobnie jak duŜe zaniepokojenie wzrostem natęŜenia ruchu na 

ulicy Kasprzaka i związanym z tym wzmoŜonym hałasem. Zagadnienie to powinno stać się 

przedmiotem odpowiednich działań instytucji i słuŜb odpowiedzialnych za bezpieczeństwo ruchu 

pieszych na ulicach Olsztyna. Zalecenia w tym zakresie nie są jednak przedmiotem ustaleń planu 

miejscowego. 
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Ze względu na niską obserwowaną jakość klimatu akustycznego w otoczeniu ulicy Kasprzaka 

(szczególnie niską w rejonie skrzyŜowania z ul. Pstrowskiego), która moŜe ulec dalszemu pogorszeniu 

wskutek zagospodarowania terenu UCM, naleŜy w planie uwzględnić dodatkowe zapisy, które będą 

miały na celu zachowanie standardów akustycznych wokół zabudowy mieszkaniowej zlokalizowanej 

przy tej ulicy. Proponuje się zastrzec w planie obowiązek uwzględnienia w postępowaniach w sprawie 

decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach analizy oddziaływania planowanych przedsięwzięć na 

jakość klimatu akustycznego, z uwzględnieniem kumulacji oddziaływań. Zalecenie to powinno zapobiec 

pominięciu analizy w tym zakresie w przypadku postępowania w sprawie DŚU nie wymagającego 

sporządzenia raportu o oddziaływaniu przedsięwzięcia na środowisko. Przedsięwzięcia mogące 

potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko, które tej procedury nie będą wymagały moŜna 

bowiem takŜe objąć analizą w zakresie j.w. uwzględniając ją w karcie informacyjnej przedsięwzięcia. 

Wobec braku uwzględnienia ww. zalecenia przez wnioskodawcę, proponowany zapis w planie 

miejscowym powinien zwrócić uwagę organów opiniująco-uzgadniających na szczególnie niekorzystne 

warunki akustyczne w otoczeniu planu i stać się wskazaniem do wezwania wnioskodawcy do 

uzupełnienia informacji zawartych we wniosku we wspomnianym zakresie.  

 

5.5. ZagroŜenie hałasem ze źródeł przemysłowych spowodowane planem budowy WOH  

Stan klimatu akustycznego oceniany jako niekorzystny w istniejącym układzie, mogą dodatkowo 

pogarszać źródła hałasu typu przemysłowego, do których w kontekście zabudowy WOH naleŜy zaliczyć 

przede wszystkim urządzenia wentylacyjne, ale równieŜ ruch pojazdów po parkingach realizowanych na 

terenie otwartym. Będą to nowe źródła hałasu, które w zaleŜności od przyjętych rozwiązań technicznych 

i technologicznych mogą mieć dodatkowy negatywny wpływ na jakość klimatu akustycznego 

w otoczeniu WOH. Minimalizacji skutków proponowanych zmian ma słuŜyć zapis w Projekcie planu 

dotyczący projektowania nowych funkcji usługowych w obrębie planu jako nieuciąŜliwych, co zgodnie 

z definicją tego rodzaju usług zawartą w planie powinno się sprowadzać do braku przekroczeń 

dopuszczalnych poziomów szkodliwych lub uciąŜliwych oddziaływań na środowisko poza zajmowanym 

terenem inwestycji. W odniesieniu do wariantu dotyczącego budowy WOH Projekt planu nakazuje 

stosowanie wysokich standardów technicznych eliminujących szkodliwe oddziaływanie na otoczenie, 

szczególnie na jakość klimatu akustycznego. Ponadto, Projekt planu przewiduje w otoczeniu terenów 

MW organizację pasa zieleni urządzonej ZP1, a wzdłuŜ ul. Kasprzaka pas zieleni izolacyjnej. Wszystkie 

te rozwiązania mają na celu ochronę akustyczną terenów w otoczeniu WOH. 

MoŜna równieŜ przypuszczać, na podstawie przyjętych wskaźników dopuszczalnej powierzchni 

zabudowy oraz wysokości obiektów WOH, Ŝe przekroczą one próg 2 ha powierzchni uŜytkowej, co 

będzie wskazaniem do uzyskania dla tej inwestycji decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach. 

W ramach tego postępowania administracyjnego obowiązkiem wnioskodawcy powinno być wykazanie, 

Ŝe spełnione zostaną standardy ochrony środowiska akustycznego poza terenem nieruchomości, na 

której będzie realizowane przedsięwzięcie. Okoliczność ta powinna być równocześnie wskazaniem do 
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aktywnego udziału mieszkańców (zwłaszcza ulic Kasprzaka oraz Grzegorzewskiej) jako strony w tym 

postępowaniu. 

 

5.6. Zachowanie bioróŜnorodności analizowanego terenu 

O bioróŜnorodności analizowanego terenu decydują istniejące tereny porośnięte roślinnością, 

szczególnie w południowej części obszaru planu, ale równieŜ w sąsiedztwie jego wschodniej i północnej 

granicy. Oprócz szeregu typowych funkcji, które enklawy zieleni spełniają w mieście, tzn.: 

• ochrona przed hałasem,  

• ochrona przed emisją pyłu i zanieczyszczeń gazowych,  

• funkcja estetyczna, a w konsekwencji psychologiczna i społeczna (tereny zieleni jako miejsca 

wypoczynku, regeneracji, kontaktu dzieci z przyrodą), 

• stabilizująca (na zboczach i skarpach),  

• wpływ na obniŜanie temperatury podłoŜa w okresie upałów (temperatura powietrza na terenach 

pokrytych roślinnością moŜe być o 35 stopni C niŜsza, niŜ temperatura asfaltu [21]),  

• wpływ na wilgotność powietrza (wilgotność powietrza nad duŜym trawnikiem dochodzi do 

90%, podczas gdy w pobliŜu dróg i powierzchni zabudowanych sięga około 55% [22]),  

spełniają równieŜ waŜną rolę ekologiczną, dając schronienie i zapewniając Ŝerowiska ptakom (często 

takŜe miejsca do rozrodu) i  mniejszym ssakom (zwłaszcza owadoŜernym i gryzoniom). NaleŜy więc 

dąŜyć do maksymalnej ochrony zieleni w mieście, zwłaszcza jej skupisk o charakterze naturalnym 

i półnaturalnym.  

Zarówno opracowanie ekofizjograficzne, jak i inwentaryzacja zieleni, opracowane dla potrzeb 

analizowanego Projektu planu, zgodnie wskazują i podkreślają wagę istniejących zadrzewień 

i zakrzewień. W Projekcie planu wydzielone funkcjonalnie tereny zieleni stanowią zdecydowaną 

mniejszość - na terenie o powierzchni około 4,9 ha będą zajmowały tylko około 0,3 ha, a więc zaledwie 

6% powierzchni. ZałoŜenie dotyczące obligatoryjnego zagospodarowania całego terenu UCM 

w przypadku realizacji wariantu z budową WOH, a więc takŜe enklawy zieleni po stronie południowej, 

moŜe budzić pewne obawy, co do stopnia zachowania istniejącej zieleni w stanie docelowym.  

Wizyta w terenie potwierdziła, Ŝe zieleń w granicach planu (zwłaszcza na terenach poza obszarem 

wygrodzonym) wymaga pielęgnacji i uporządkowania. Skupiska zadrzewień są miejscami mocno 

zaśmiecone. Pomimo tego „dzikiego” charakteru, w rosnącym tu drzewostanie moŜna wskazać wiele 

cennych okazów, o których mowa równieŜ w opracowaniu dendrologicznym [24]. Np., wiązy 

szypułkowe o obwodach pni od 112-150 cm, oznaczone są na rysunku do planu (w południowej części 

terenu UCM) jako postulowane do zachowania. Podobnych rozbieŜności dotyczących waloryzacji 

zadrzewień na analizowanym terenie moŜna wskazać więcej, ale poniewaŜ poświęcono temu 

zagadnieniu obszerne opracowanie odrębne wraz ze szczegółową ilustracją graficzną, nie zachodzi 

potrzeba kopiowania wszystkich jego ustaleń do Prognozy. NaleŜy jedynie wspomnieć, Ŝe spośród 248 

pozycji zinwentaryzowanych drzew i krzewów, do wycinki - ze względu na zły stan zdrowotny -  
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zakwalifikowano zaledwie 11 drzew oraz grupy samosiewów na pow. 263 m2. Do leczenia wskazano 

3 szt. drzew, a do cięć selekcyjnych (usunięcia samosiewów) okazy na powierzchni 595 m2, przy 

jednoczesnym zachowaniu najbardziej dorodnych egzemplarzy. Drzewa nie objęte ww. zabiegami 

pielęgnacyjnymi, o których jest mowa w Rozdziale 4 - Gospodarka zielenią, autorka badań 

inwentaryzacyjnych określa jako drzewa i krzewy do pozostawienia, ze wskazaniem drzew i krzewów 

szczególnie sugerowanych do pozostawienia (Rozdział 5).  

Prosty bilans dla potrzeb niniejszej Prognozy, w którym nie uwzględniono „wagi” uŜywanych we 

wszystkich opracowaniach dotyczących zieleni sformułowań dotyczących rodzaju zaleceń dotyczących 

zachowania istniejącej zieleni średniej i wysokiej wskazuje, Ŝe do zachowania kwalifikuje się około 200 

okazów, podczas gdy w Projekcie planu jako drzewa i krzewy obligatoryjnie do zachowania wskazano 

około 50 egzemplarzy. Lokalne uwarunkowania, dotyczące w szczególności bardzo wysokiego poziomu 

hałasu oraz zwiększonego lokalnie poziomu zanieczyszczeń zawartych w spalinach samochodowych 

(3 główne arterie komunikacyjne miasta w otoczeniu oraz potencjalna budowa duŜych parkingów) 

powinny być dla analizowanego obszaru zasadniczym wskazaniem do zachowania jak największej ilości 

istniejącej zieleni, zwłaszcza, Ŝe jest to cenna z punktu widzenia funkcji izolacyjnych i „filtracyjnych” 

zieleń wysoka i średnia. W przypadku radykalnej wycinki pod wielkopowierzchniowy obiekt usługowy 

z parkingami (lub kilka obiektów mieszkalnych) utrata tego rodzaju zieleni przez wiele lat nie zostanie 

zrekompensowana nasadzeniami zieleni urządzonej. NaleŜy przypuszczać, Ŝe nawet zapis uwzględniony 

w Projekcie planu w ogólnych zasadach dotyczących ochrony środowiska, nakazujący stosowanie 

drzew na parkingach terenowych zgodnie z zasadą „drzewo co trzy stanowiska” nie będzie sprzyjał 

zachowaniu zieleni istniejącej w odpowiednim zakresie, a w przypadku istniejących szpalerów, czy 

skupin zadrzewień, moŜe być interpretowany jako zezwolenie na redukcję liczby drzew do zalecanej 

ilości.  

Jako wymagający ewentualnej korekty naleŜy wskazać zapis uwzględniony w ustaleniach 

szczegółowych planu dla terenu KSU, odnoszący się do cyt. „oznaczonej zieleni do pozostawienia oraz 

wkomponowania w projekt zagospodarowania terenu”, co na załączniku graficznym do planu zostało 

poparte wskazaniem 3 egzemplarzy drzew obligatoryjnie do zachowania przy zachodniej granicy tego 

terenu. Podobne wskazania dla pozostałych terenów w granicach planu skutkują opisem o treści: „zieleń 

oznaczoną na załączniku graficznym jako zieleń obligatoryjnie do zachowania, naleŜy zachować oraz 

wkomponować w projekt zagospodarowania terenu, przy zapewnieniu właściwych warunków dalszego 

wzrostu”. Ujednolicenie treści zapisu słownego ze wskazaniem na rysunku do planu pozwoli 

jednoznacznie określić status wskazanych drzew (do pozostawienia, czy obligatoryjnie do zachowania).  

 

W analizowanym kontekście naleŜy podkreślić, iŜ zgodnie z obowiązującymi przepisami dotyczącymi 

ochrony zieleni i krajobrazu, podstawą do prowadzenia prawidłowych działań jest miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku - studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania gminy. Zgodnie z art. 72 ust. 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony 
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środowiska wymagania związane m. in. z urządzaniem i kształtowaniem terenów zieleni określa się na 

podstawie opracowań ekofizjograficznych, stosownie do rodzaju sporządzanego dokumentu, cech 

poszczególnych elementów przyrodniczych i ich wzajemnych powiązań. KaŜda gmina powinna 

dysponować opracowaniami lub operatami odnoszącymi się do terenów zieleni w aspekcie wskazań co 

do tych elementów przyrodniczych (drzewa i krzewy), które bezwzględnie muszą być zachowane oraz 

tych, które mogą zostać usunięte, jak równieŜ miejscami wyznaczonymi do prowadzenia działań 

kompensacji przyrodniczej, ze szczegółowym wskazaniem sposobu kompensacji (nasadzeń 

zastępczych) [19]. Innymi słowy, to zadaniem planu miejscowego jest wskazanie cennych terenów, 

które powinny podlegać ochronie ze względu na ich walory przyrodnicze i/lub krajobrazowe oraz 

objęcie ich ochroną poprzez wyznaczenie w formie terenów zieleni, na których obowiązują ograniczenia 

przede wszystkim w zakresie usuwania lub niszczenia zieleni.  

W omawianym przypadku istniejąca zieleń została wskazana w opracowaniu ekofizjograficznym do 

zachowania na obszarze większym, niŜ w Projekcie planu. W Programie zieleni równieŜ zwrócono 

uwagę na tereny zieleni o walorach zasługujących na dowartościowanie. Jako uzasadnienie dla 

przyjętego ostatecznie rozwiązania naleŜy więc chyba wskazać brak na analizowanym terenie zieleni 

o ponadprzeciętnych walorach. Oprócz funkcji krajobrazowej i przyrodniczej, które w pierwszej 

kolejności decydują o walorach terenów zieleni, jej funkcje w obszarze wysoko zurbanizowanym 

(o których była mowa wcześniej) powinny być jednak na tyle istotne, aby stać się przesłanką do 

obligatoryjnego zachowania maksymalnej liczby istniejących drzew i krzewów, co moŜe być dokonane 

na przykład poprzez zmianę ich statusu z postulowanych do zachowania na obligatoryjnie do 

zachowania (zob. teŜ Zał. 4 ze zdjęciami zieleni z terenu opracowania).  

 

 

6. Cele ochrony środowiska ustanowione na szczeblu międzynarodowym, wspólnotowym 

i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele 

i inne problemy środowiska zostały uwzględnione podczas opracowywania dokumentu 

 

Analizowany obszar nie obejmuje elementów, które stanowiłyby cel ochrony środowiska na szczeblu 

międzynarodowym, ani wspólnotowym. Na poziomie krajowym naleŜy wskazać jako istotny z punktu 

widzenia ochrony środowiska, wielkoprzestrzenny system sieci ekologicznej Econet - Polska, który 

obejmuje najlepiej zachowane pod względem przyrodniczym obszary węzłowe. Jednym z elementów tej 

sieci jest Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Środkowej Łyny, którego granica przebiega poza 

granicami terenu objętego projektowaną uchwałą, w odległości którą uznano za bezpieczną dla 

zachowania ww. funkcji tego obszaru.  

Innym wskazaniem do ochrony o wysokiej randze w krajowym systemie ochrony przyrody jest 

„Porozumienie w sprawie działań na rzecz ekorozwoju Zielone Płuca Polski”. Podstawą wyznaczenia 

granic tego obszaru są jedne z najcenniejszych w kraju i Europie systemy ekologiczne, których 
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unikatowość w dobie powszechnej globalizacji naleŜy chronić jako wartość samą w sobie. Porozumienie 

ZPP podkreśla jednak takŜe, Ŝe wartość tę naleŜy równieŜ umiejętnie wykorzystywać w dla potrzeb tzw. 

marketingu terytorialnego. Zakłada się, Ŝe Zielone Płuca Polski są unikatowym obszarem, który moŜe 

stać się polskim swoistym „towarem" eksportowym, a cechy wyróŜniające ten obszar stanowią 

szczególny, złoŜony i niezwykle atrakcyjny „produkt”. Składają się na to m. in.: niska gęstość 

zaludnienia i dostosowana do warunków naturalnych, zrównowaŜona sieć osadnicza, spokój i czyste 

powietrze, dobra jakość środowiska przyrodniczego, unikatowa róŜnorodność systemu przyrodniczego, 

atrakcyjne kompleksy lasów, jezior i uŜytków zielonych, moŜliwość obcowania z przyrodą nie 

zmienioną przez cywilizację, dobre warunki do produkcji zdrowej Ŝywności i lokalizacji „czystego 

przemysłu". Ochrona elementów, które decydują o bioróŜnorodności analizowanego obszaru, jest więc 

bardzo istotna równieŜ ze względu na realizację załoŜeń tego porozumienia.   

Analizowany na wstępie Program Ochrony Środowiska dla miasta Olsztyna uwzględnia wymogi 

Polityki Ekologicznej Państwa na lata 2009-2012 z perspektywą do roku 2016, co wobec wykazanej 

zgodności projektowanego dokumentu z tym Programem pozwala wnioskować o jego zgodności takŜe 

ze środowiskowymi celami polityki krajowej. 

 

 

7. Przewidywane znaczące oddziaływania na środowisko w wyniku realizacji załoŜeń Projektu 

planu 

 

Zgodnie z wymogami Ustawy OOŚ, przewidywane znaczące oddziaływania naleŜy zidentyfikować 

w odniesieniu do następujących elementów środowiska: róŜnorodność biologiczna, ludzie, zwierzęta, 

rośliny, wody, powietrze, powierzchnia ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki i dobra 

materialne. Wśród przewidywanych oddziaływań, które będą miały miejsce na analizowanym terenie 

wskutek realizacji załoŜeń przedmiotowego planu miejscowego wskazano dla ww. elementów 

środowiska oddziaływania: 

1. nieznaczące, wynikające z niewielkiej skali powodowanych zmian lub z faktu iŜ w Projekcie 

planu uwzględniono rozwiązania minimalizujące negatywne skutki zmian dla środowiska, 

2. potencjalnie znaczące, dla których wskazane jest uwzględnienie dodatkowych ustaleń 

w Projekcie planu w celu ich ograniczenia.  

PoniŜej dokonano charakterystyki ww. grup oddziaływań, nie uwzględniając zabytków i dóbr 

materialnych, jako elementów, które nie występują na analizowanym terenie.  
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7.1. Elementy środowiska podlegające nieznaczącemu oddziaływaniu wskutek planowanego 

sposobu zagospodarowania lub oddziaływaniu skutecznie ograniczanemu poprzez ustalenia 

zawarte w Projekcie planu 

 

▪ Zasoby naturalne 

Realizacja funkcji przewidzianych w Projekcie planu będzie związana z wykorzystaniem zasobów 

naturalnych, jakimi są zasoby wód podziemnych. Przyłączenie nowych obiektów do sieci 

wodociągowej spowoduje odpowiedni wzrost zuŜycia wody w ujęciu zaopatrującym tę część miasta. 

Warunek konieczny zawarty w Projekcie planu, polegający na przyłączeniu nowych odbiorców 

wody do istniejącej (lub rozbudowywanej) sieci wodociągowej, bez moŜliwości wykonywania 

indywidualnych ujęć wody, naleŜy uznać za prawidłowe rozwiązanie, mające na celu racjonalne 

wykorzystanie i gospodarowanie zasobami wodnymi pozostającymi w dyspozycji Gminy Olsztyn. 

Proponowane w planie sposoby zaopatrzenia obiektów w ciepło równieŜ będą się przyczyniały do 

zuŜywania energetycznych zasobów naturalnych, jakimi są: gaz ziemny, olej opałowy (uzyskiwany 

z ropy naftowej), czy - w sposób pośredni - energia elektryczna (elektrownie produkujące prąd na 

bazie paliw kopalnych). Jako propozycję bardzo korzystną w tym zakresie naleŜy wskazać zapis 

w Projekcie planu dotyczący moŜliwości oraz zasadności stosowania odnawialnych źródeł energii 

do pozyskiwania ciepła, co w dłuŜszej perspektywie, zwłaszcza przy odpowiedniej zachęcie 

finansowej, moŜe skutkować ich powszechniejszym stosowaniem (np. kolektory słoneczne, 

fotowoltaika). 

W obu przypadkach, wobec braku moŜliwości całkowitej eliminacji wykorzystania zasobów 

naturalnych (w szczególności tych nieodnawialnych) naleŜy promować i wdraŜać rozwiązania 

sprzyjające ograniczaniu i racjonalizacji zuŜycia, jak równieŜ preferowaniu rozwiązań przyjaznych 

dla środowiska. 

Nie przewiduje się wykorzystania zasobów naturalnych w postaci gleb, lasów i surowców 

mineralnych. 

 

▪ Wody podziemne (wgłębne) 

W Projekcie planu uwzględniono zapisy o konieczności przyłączenia nowej zabudowy do sieci 

wodociągowej i kanalizacyjnej, w tym do sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej, co jest 

rozwiązaniem poŜądanym ze względu na lokalizację przedmiotowego obszaru na terenie GZWP 213 

Olsztyn i konieczność jego ochrony. 

 

▪ Krajobraz  

Realizacja załoŜeń projektowanego planu miejscowego spowoduje zmianę w lokalnym krajobrazie, 

chociaŜ skala jej odbioru będzie istotnie ograniczana poprzez fakt iŜ omawiane tereny zlokalizowane 

są w krajobrazie określanym jako krajobraz terenów zurbanizowanych z wyraźną dominacją 
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człowieka [16]. Na analizowanym obszarze obecnych jest szereg istotnych dla lokalnych 

uwarunkowań krajobrazowych elementów, takich jak obiekty usługowe (w tym obiekty stacji paliw) 

i magazynowe z placami składowymi i manewrowymi, budynki zamieszkania zbiorowego, a w 

bliskim sąsiedztwie - zabudowa mieszkaniowa wielo- i jednorodzinna. Elementem bardzo 

korzystnym z estetycznego punktu widzenia w opisanym układzie krajobrazowym są zadrzewienia i 

zakrzewienia. Najbardziej zauwaŜalną zmianą w lokalnym krajobrazie moŜe być wprowadzenie 

wielkopowierzchniowej zabudowy usługowej na terenie UCM, co spowoduje istotny wzrost 

powierzchni terenów zabudowanych. Bardzo istotne w kontekście tej zmiany będą przyjęte 

rozwiązania architektoniczne, co Projekt planu próbuje zagwarantować poprzez następujący zapis: 

„Realizowana zabudowa musi charakteryzować się wysokim poziomem rozwiązań 

architektonicznych (…) oraz wysokim standardem materiałów wykończeniowych”. 

 

W analizowanym układzie poŜądane jest zwrócenie uwagi na zachowanie istniejących 

komponentów przyrodniczych, chociaŜ za równie istotne w krajobrazie ukształtowanym przez 

człowieka naleŜy uznać tereny zieleni urządzonej (tu: ZP1 i ZP2). W literaturze przedmiotu 

podkreśla się jednak nawet waŜną rolę zieleni ruderalnej, która słuŜy lepszemu wkomponowaniu 

elementów zabudowy w krajobraz [13]. 

 

▪ Powierzchnia ziemi - gospodarka odpadami, ukształtowanie terenu, powierzchnia biologicznie 

czynna. 

Ustalenia projektowanego planu w zakresie gospodarki odpadami odnoszą się do odpowiednich 

dokumentów regulujących to zagadnienie w sposób kompleksowy, tj. Regulaminu utrzymania 

czystości i porządku na terenie gminy Olsztyn [18]. 

Teren w granicach planu jest zasadniczo płaski. Tylko lokalnie występują nasypy lub skarpy, które 

w istniejącym układzie stabilizuje roślinność. Nie przewiduje się istotnych zmian ukształtowania 

terenu w wyniku realizacji załoŜeń planu. 

Powierzchnia biologicznie czynna moŜe ulec znacznej redukcji wskutek zagospodarowania terenu 

UCM i dlatego w Projekcie planu określono wskaźniki minimalnej powierzchni biologicznie 

czynnej, jak równieŜ zalecenia dotyczące zagospodarowania wód opadowych i roztopowych 

w granicach zainwestowanych działek oraz stosowania w miarę moŜliwości nawierzchni 

przepuszczalnych do utwardzania terenów.    

 

▪ Ludzie, z uwzględnieniem czynników szkodliwych dla zdrowia, jak zanieczyszczenia gazowe 

lub pyły emitowane do atmosfery 

Emisja zanieczyszczeń atmosferycznych - dojazd do terenu usług będzie się odbywał po istniejącej 

drodze lokalnej. Ze względu na skalę projektowanego obiektu usługowego (WOH) naleŜy się 

spodziewać istotnego wzrostu natęŜenia ruchu samochodowego, a wraz z nim zwiększonej lokalnie 
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emisji spalin. Jest to okoliczność będąca wskazaniem do zachowania jak największych powierzchni 

zagospodarowanych zielenią, zwłaszcza średnią i wysoką, tworzącą skupiska i większe grupy, ale 

teŜ zachowania lub organizacji jak największych powierzchni zieleni trawnikowej. Podczas 

fotosyntezy razem z dwutlenkiem węgla pochłaniane są bowiem szkodliwe gazy, takie jak: ozon, 

tlenek węgla, tlenki azotu, amoniak i pewne ilości dwutlenku siarki, a liście zatrzymują cząstki 

kurzu, tym skuteczniej im większa jest ich powierzchnia. W przypadku nasadzeń zielenią wysoką 

równie waŜne jest, aby stosować gatunki odznaczające się odpornością gatunkową na 

zanieczyszczenia, o czym wzmiankuje się w POŚ, a co uwzględniono w projektowanym 

dokumencie.  

Powszechność wykorzystania komunikacji samochodowej i związany z tym wymóg zapewnienia 

odpowiedniej liczby miejsc parkingowych sprawiają, Ŝe skutecznymi rozwiązaniami 

ograniczającymi ich negatywny wpływ na powietrze są propozycje alternatywnych rozwiązań 

komunikacyjnych, w tym promowanie transportu miejskiego. W analizowanym przypadku za 

bardzo korzystne naleŜy uznać rozwiązanie uwzględniające budowę lokalnej ścieŜki rowerowej, 

która moŜe stać się pewną alternatywą komunikacyjną dla samochodów dojeŜdŜających do UCM. 

Drugim istotnym źródłem zanieczyszczeń atmosferycznych są lokalne kotłownie, w których spala 

się paliwa wysokoemisyjne. Według Projektu planu zaopatrzenie w ciepło zabudowy projektowanej 

naleŜy realizować z sieci cieplnej lub indywidualnie. Istotne jest, Ŝe w planie znalazło się wskazanie, 

aby zaopatrzenie w ciepło w pierwszej kolejności realizować z sieci ciepłowniczej, co było równieŜ 

przedmiotem wniosku do planu przedłoŜonym przez Miejskie Przedsiębiorstwo Energetyki Cieplnej  

Sp. z o.o. z siedziba w Olsztynie (pismo z dnia 28.06.2012 r., znak: MPEC/PT-DBT-TT/28/103/12).  

W celu ograniczania tzw. emisji niskiej zalecane powinno być zasilanie odbiorców odpowiednio 

z sieci ciepłowniczej, gazowej lub kogeneracji, nie wykluczając przy tym stosowania odnawialnych 

źródeł energii. Jako szczególnie korzystny w tym kontekście naleŜy więc wskazać zapis w § 8. 

Projektu planu, gdzie stwierdza się iŜ w granicach planu istnieje moŜliwość zaopatrzenia w gaz 

przewodowy, jak równieŜ zaopatrzenia w ciepło projektowanej zabudowy z miejskiej sieci cieplnej.  

Zagadnienie dotyczące wskazania drewna jako paliwa niskoemisyjnego (co jest kwestią dyskusyjną 

w świetle opracowań: Analiza moŜliwości ograniczania niskiej emisji ze szczególnym 

uwzględnieniem sektora bytowo-komunalnego [10], czy Węgiel a drewno jako paliwa - 

technologiczne istotne róŜnice własności [20]) autorka poruszała w prognozach wielokrotnie. 

PoniewaŜ jednak zapis ten wprowadzany jest do planów miejscowych bezpośrednio 

z obowiązującego Studium, naleŜy przyjąć, Ŝe jest zgodny z tym dokumentem i nie podlega 

zmianom, przynajmniej do czasu uchwalenia zmian w dokumencie nadrzędnym. 

 

Odory - nie dotyczy.   
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▪ Wody powierzchniowe  

Brak jest wód powierzchniowych na terenie planu oraz w jego sąsiedztwie w odległości, 

w przypadku której ustalenia planu mogłyby stanowić bezpośrednie zagroŜenie. Ochrona wód 

powierzchniowych w zlewni Łyny będzie realizowana w sposób prawidłowy, poprzez obligatoryjne 

włączenie wytwórców ścieków do sieci kanalizacji sanitarnej oraz zagospodarowanie spływów 

z zanieczyszczonych powierzchni szczelnych (jak powierzchnie duŜych parkingów) do istniejącej 

lub projektowanej sieci kanalizacji deszczowej, wyposaŜonej w urządzenia do oczyszczania 

w postaci piaskowników (osadników) i separatorów substancji ropopochodnych. 

 

7.2. Elementy środowiska podlegające potencjalnie znaczącemu oddziaływaniu, które naleŜy 

zminimalizować poprzez dodatkowe ustalenia w Projekcie planu 

 

▪ (Mikro)klimat   

Realizacja załoŜeń planu na terenie UCM moŜe spowodować lokalne zmiany niektórych elementów 

klimatu, wynikające z realizacji nowej zabudowy kubaturowej z elementami towarzyszącymi, jak 

parkingi, ciągi jezdne i piesze o szczelnej nawierzchni. Spowoduje to ograniczenie działania wiatru 

(co w szczególnych sytuacjach pogodowych moŜe być uznawane za okoliczność korzystną, ale 

ogólnie nie sprzyja przewietrzaniu terenu), zacienianie terenu, spadek wilgotności powietrza, wzrost 

temperatury powietrza nad powierzchniami uszczelnionymi, wzrost odpływu wody deszczowej 

i spadek lokalnej retencji wody. Zmiany te, w połączeniu z moŜliwą znaczną redukcją terenów 

zadrzewień i zakrzewień mogą skutkować pewną zmianą lokalnego klimatu, co jest zaleceniem do 

obligatoryjnego zachowania maksymalnej ilości zieleni na opisywanym terenie. 

 

• Ludzie, z uwzględnieniem czynników uciąŜliwych i potencjalnie szkodliwych dla zdrowia - 

hałas 

Hałas - wzrost poziomu hałasu komunikacyjnego (oraz potencjalnie przemysłowego), jak wykazano 

w pkt. 5.4 i 5.5, moŜe być najsilniej odczuwalną zmianą dla mieszkańców zarówno terenu planu, jak 

i jego bezpośredniego sąsiedztwa. PoniewaŜ zagadnienie to omówiono juŜ obszernie 

w przywołanych punktach Prognozy, nie podlega ono w tym miejscu dalszej analizie, ale jest 

zaleceniem do uwzględnienia w planie dodatkowego zapisu zapewniającego wykonanie przez 

inwestorów odpowiednich analiz wpływu akustycznego inwestycji na otoczenie, z uwzględnieniem 

obserwowanych obecnie niekorzystnych warunków klimatu akustycznego w sąsiedztwie ulic.  

 

▪ BioróŜnorodność  

O bioróŜnorodności analizowanego terenu stanowią przede wszystkim tereny zieleni (pomimo ich 

niskiej waloryzacji krajobrazowej i przyrodniczej), które nie w pełni zostały wydzielone w planie 
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jako niezaleŜne jednostki funkcjonalne (pkt. 5.6. Prognozy). Potencjalnie znaczna utrata elementów 

decydujących o bioróŜnorodności terenu jest istotnym oddziaływaniem ustaleń projektowanego 

dokumentu, a więc powinna podlegać dodatkowemu ograniczeniu. 

 

7.3. Oddziaływania inwestycji planowanych w granicach Projektu planu w fazie realizacji 

W uzupełnieniu informacji zawartych w poprzednich punktach Prognozy, które analizują skutki 

realizacji planu miejscowego w kontekście uŜytkowania jego terenów zgodnie z przyjętymi zasadami, 

naleŜy dodać iŜ faza realizacji projektowanych elementów zagospodarowania będzie takŜe powodować 

określone oddziaływania na środowisko. Analiza rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 9 listopada 

2010 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko wskazuje, Ŝe wśród 

przedsięwzięć realizowanych na obszarze projektowanego planu miejscowego mogą się znaleźć takie, 

które zaliczane są do „mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko”; WOH podlega 

bowiem kwalifikacji jako „centra handlowe z towarzyszącą infrastrukturą o powierzchni uŜytkowej nie 

mniejszej niŜ 2 ha”. Alternatywny sposób zagospodarowania terenu UCM, tj. zabudowa mieszkaniowa z 

usługami, nie będzie kwalifikowana w oparciu o ww. rozporządzenie, poniewaŜ powierzchnia 

zabudowy nie przekroczy progu 4 ha, ustalonego dla zabudowy mieszkalnej na obszarze objętym 

ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

    Wśród istotnych oddziaływań dla fazy realizacyjnej na terenie UCM, bez względu na przyjęty do 

realizacji wariant, naleŜy wskazać: 

▪ pogorszenie jakości klimatu akustycznego oraz powietrza, powodowane pracą sprzętu i maszyn 

budowlanych oraz pojazdów transportowych obsługujących teren budowy, 

▪ zapylenie otoczenia powodowane pracami rozbiórkowymi o duŜej skali (obiekty na terenie po byłym 

PGM podlegają rozbiórce), 

▪ wzrost natęŜenia ruchu na drodze dojazdowej związany z obsługą i zaopatrzeniem placu budowy,  

▪ zajęcie terenu pod zaplecze budowy, w tym place składowe,  

▪ zajęcie terenu pod magazynowanie mas ziemnych przy realizacji wykopów, 

▪ wytworzenie odpadów, co w przypadku rozbiórki istniejących budynków usługowo- magazynowych 

na terenie UCM będzie oddziaływaniem znaczącym w ujęciu ilościowym,  

▪ likwidacja części szaty roślinnej. 

Oddziaływania fazy realizacyjnej będą miały charakter okresowy i w większości ustaną po 

zakończeniu prac, nie powodując nieodwracalnych zmian w środowisku (dotyczy to np. hałasu, 

zapylenia, emisji spalin, zwiększonego natęŜenia ruchu na drodze dojazdowej). Ze względu jednak na 

planowaną skalę inwestycji, która będzie realizowana w sąsiedztwie istniejącej zabudowy mieszkalnej, 

naleŜy zwrócić szczególną uwagę, aby uciąŜliwości te w czasie ich trwania maksymalnie ograniczać. 

Działania zmierzające w tym kierunku powinny być ujęte w decyzji o środowiskowych 

uwarunkowaniach (o ile przyjęty wariant wykonawczy będzie wymagał jej uzyskania). Realizacja prac 
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budowlanych w zgodzie z zasadami dobrej praktyki budowlanej połączona z ochroną lokalnej szaty 

roślinnej, w szczególności zadrzewień i krzewów, powinna ograniczyć negatywny wpływ tej fazy 

projektu na środowisko, a zwłaszcza na warunki Ŝycia mieszkańców.  

 

7.4. Kumulacja oddziaływań 

Jako znaczącą kumulację oddziaływań w fazie uŜytkowania terenów wyznaczonych w projektowanym 

planie naleŜy wskazać przede wszystkim kumulację hałasu związaną z udostępnieniem lokalnej drogi do 

obsługi komunikacyjnej terenu UCM, jak równieŜ potencjalną kumulację hałasu drogowego z hałasem 

z nowopowstałych źródeł przemysłowych. ZagroŜenia wynikające z kumulacji hałasu na opisywanym 

terenie powinny być przedmiotem analizy oddziaływania planowanych przedsięwzięć na środowisko, 

zgodnie z obowiązującymi przepisami.  

 

 

8. Rozwiązania mające na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensację przyrodniczą 

negatywnych oddziaływań na środowisko, mogących być rezultatem realizacji projektowanego 

dokumentu 

 

Ustalenia proponowane w Projekcie planu słuŜą ograniczaniu skutków planowanej zmiany sposobu 

zagospodarowania. W celu zwiększenia ochrony terenów w granicach planu oraz terenów w jego 

bezpośrednim sąsiedztwie (zwłaszcza zamieszkanych) przed szczególnie uciąŜliwymi oddziaływaniami 

proponuje się uwzględnienie dodatkowych zapisów (w kaŜdym przypadku podlegają one odpowiedniej 

modyfikacji sposobu sformułowania przez autorów planu): 

 

1. W zakresie ustaleń ogólnych, dotyczących całego obszaru objętego planem: 

 

� zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego: 

• w nowych nasadzeniach wzdłuŜ ulic naleŜy stosować gatunki odporne na zanieczyszczenia 

zawarte w spalinach samochodowych - jako zasadę dla całego obszaru w granicach planu, 

a nie tylko na terenie KDL, 

• ze względu na bardzo niską jakość klimatu akustycznego na terenach sąsiadujących 

z ulicami wyznaczającymi granice planu, w informacjach przedkładanych wraz z wnioskiem 

o decyzję o środowiskowych uwarunkowaniach dla przedsięwzięć planowanych w granicach 

planu obligatoryjnie uwzględniać analizę wpływu planowanych przedsięwzięć na jakość 

klimatu akustycznego, z uwzględnieniem potencjalnej kumulacji oddziaływań, 

• rozszerzyć zapis dotyczący zieleni na parkingach terenowych, tzn.: Parkingi terenowe naleŜy 

projektować z uwzględnieniem w maksymalnym zakresie drzew istniejących, a na terenach 

wolnych od zadrzewień stosować zasadę - drzewo, co trzy stanowiska, 
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• nie oznaczenie na rysunku planu istniejących drzew i krzewów nie oznacza nakazu ich 

usunięcia - przyjęcie tego zapisu, jako zasady ogólnej dla całego terenu planu. 

 

2. W odniesieniu do załącznika graficznego projektowanego planu:  

▪ dla terenu UCM - oznaczoną na rysunku zieleń wysoką i średnią w części północnej, poza 

nieprzekraczalną linią zabudowy, oznaczyć w całości jako obligatoryjnie do zachowania (ze 

względu na istotną funkcję izolacyjną), 

▪ dla terenu KSU - oznaczyć na załączniku graficznym zieleń do pozostawienia oraz 

wkomponowania w projekt zagospodarowania terenu lub - odpowiednio zmienić zapis w treści 

planu, odnosząc go do oznaczonych na rysunku planu drzew obligatoryjnie do zachowania, 

▪ jako zalecenie ogólne - zwiększenie udziału zieleni oznaczonej na rysunku planu jako drzewa 

i krzewy obligatoryjnie do zachowania, poprzez zmianę statusu maksymalnej ilości zieleni 

wskazanej jako postulowana do zachowania, tzn. nadanie w miarę moŜliwości wszystkim 

wskazanym na rysunku planu drzewom i krzewom statusu „obligatoryjnie do zachowania” 

oraz zapewnienie ochrony pozostałej zieleni wysokiej i średniej poprzez uwzględnienie zapisu 

o treści „nie oznaczenie na rysunku planu istniejących drzew i krzewów nie oznacza nakazu ich 

usunięcia” w ustaleniach ogólnych planu, w zasadach ochrony środowiska. 

 

 

9. Rozwiązania alternatywne do rozwiązań zawartych w projektowanym dokumencie wraz 

z uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod dokonania oceny prowadzącej do tego wyboru albo 

wyjaśnienie braku rozwiązań alternatywnych. Wskazanie napotkanych trudności wynikających 

z niedostatków techniki lub luk we współczesnej wiedzy 

 

Warianty sposobu zagospodarowania terenu UCM  

Projekt planu w przedłoŜonym do oceny kształcie dopuszcza na terenie objętym zakresem 

najistotniejszych zmian, tj. na terenie UCM, dwa warianty sposobu zagospodarowania: 

1. obiekt wielkopowierzchniowy o charakterze „galerii” handlowej, lub 

2. budynki zamieszkania wielorodzinnego z funkcją usługową. 

W obu przypadkach zmiana sposobu wykorzystania terenu będzie znacząca i pociągnie za sobą szereg 

oddziaływań na środowisko (nie wszystkie naleŜy rozumieć jako znacząco negatywne), chociaŜ stopień 

uciąŜliwości dla otoczenia wariantu drugiego będzie odpowiednio mniejszy, szczególnie w kontekście 

hałasu generowanego ruchem pojazdów na ul. Kasprzaka. Obsługa komunikacyjna terenów 

zamieszkania odznacza się w ciągu doby dwoma wyraźnymi skokami natęŜenia ruchu (porannym 

i popołudniowym), z wyraźnym spadkiem w czasie weekendu, podczas gdy dojazd do centrów 

handlowych generuje zwiększony ruch pojazdów w godzinach popołudniowych w tygodniu, 

z wyraźnym dodatkowym wzrostem  w weekendy. 
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 Na obecnym etapie, wobec braku rozwiązań projektowych oraz wykonanych na ich podstawie 

szczegółowych analiz i obliczeń, nie moŜna jednoznacznie stwierdzić, Ŝe wariant pierwszy nie powinien 

być zrealizowany. Większa potencjalna uciąŜliwość tego wariantu dla środowiska powinna być jedynie 

zaleceniem do wdroŜenia rozwiązań mających na celu jej minimalizację, co zostało w przedmiotowym 

planie obszernie uwzględnione.  

 

Postulat dotyczący zwiększenia ochrony istniejącej zieleni 

Godząc interes inwestora z istniejącymi uwarunkowaniami autorzy planu podjęli próbę zachowania 

terenów wyróŜniających się ze względu na walory przyrodnicze (oraz w mniejszym stopniu 

krajobrazowe), ale równieŜ ze względu na funkcję izolacyjną, poprzez przypisanie im funkcji zieleni 

urządzonej (1ZP i 2ZP). W rozpatrywanych dla potrzeb Prognozy opracowaniach analizujących stan 

szaty roślinnej na tym terenie nie wskazuje się na występowanie obszarów zieleni o walorach 

ponadprzeciętnych. Nie ma więc bezpośrednich wskazań do wyznaczenia dodatkowych obszarów 

o funkcji ZP w granicach planu (chociaŜ wskazania Ekofizjografii sugerują, Ŝe w obszarze tzw. 

wydzielenia III  obszary ZP mogłyby zajmować większą powierzchnię). NaleŜy jednak zauwaŜyć, Ŝe 

wiele okazów istniejącej zieleni ma wysoką wartość ze względu na: wiek, stan zdrowotny, walory 

estetyczne, funkcje izolacyjne i stabilizujące, czy wreszcie ekologiczne. Są to cechy, które powinny być 

wskazaniem do objęcia tej zieleni ochroną, której w praktyce moŜe nie zapewnić klasyfikacja 

proponowana w Projekcie planu, tzn. „zieleń postulowana do zachowania”. Wnioskuje się więc 

o zmianę statusu drzew i krzewów oznaczonych na rysunku planu jako „postulowane do zachowania” na 

„obligatoryjnie do zachowania”. W przypadku braku moŜliwości wdroŜenia takiego rozwiązania 

w odniesieniu do całości zaznaczonej na rysunku planu zieleni, kaŜda zmiana skutkująca 

zwiększeniem liczby drzew i krzewów, które zyskają wyŜszy status ochrony, będzie bardzo 

korzystną alternatywą.  

 

Nie wskazuje się luk wynikających z niedostatków techniki, czy współczesnej wiedzy, które 

spowodowałyby trudności w ustaleniu wpływu proponowanych w analizowanym planie rozwiązań na 

środowisko.  

 

  

10. Propozycje dotyczące przewidywanych metod analizy skutków realizacji postanowień 

projektowanego dokumentu oraz częstotliwości jej przeprowadzania 

 

Uwzględnienie w planie miejscowym dodatkowych ustaleń mających na celu ochronę środowiska, 

w tym szczególnie ochronę klimatu akustycznego, jako elementu krytycznego dla warunków Ŝycia 

i zdrowia mieszkańców, oraz ochronę istniejących cennych okazów drzew i krzewów, będzie podstawą 

do stwierdzenia iŜ nie zachodzi potrzeba przeprowadzenia analizy skutków realizacji postanowień 
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projektowanego dokumentu. Kluczową rolę przy realizacji ustaleń planu odgrywać będzie 

uwzględnienie w projektach budowlanych sformułowanych w planie nakazów i zaleceń oraz uzyskanie 

wymaganych przepisami odrębnymi pozwoleń (zwłaszcza zezwoleń na usunięcie drzew i krzewów). Na 

etapie uŜytkowania istotne będzie uzyskanie przez korzystające ze środowiska podmioty odpowiednich 

pozwoleń lub zezwoleń, oraz dbałość o dobry stan techniczny eksploatowanych urządzeń. Zalecenia 

dotyczące np. analizy porealizacyjnej oddziaływań hałasowych wielkopowierzchniowego obiektu 

handlowego powinny być zawarte w decyzji środowiskowej i powinny wynikać z przeprowadzonych 

analiz. Zapisany w Projekcie planu obowiązek kompleksowego zagospodarowania całego terenu UCM 

w przypadku realizacji WOH powinien gwarantować obowiązkowe przeprowadzenie postępowania 

w sprawie decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach, nawet w przypadku etapowania realizacji tej 

inwestycji. Etap inwestycji, który spowoduje osiągnięcie progu, o którym mowa w odpowiednim 

rozporządzeniu, będzie bowiem wskazaniem do przeprowadzenia postępowania w sprawie decyzji 

o środowiskowych uwarunkowaniach.  

 

 

11. Informacje o moŜliwym transgranicznym oddziaływaniu na środowisko 

 

Nie dotyczy.  

 

 

12. Informacje o metodach zastosowanych przy sporządzaniu prognozy 

 

Podstawowym celem prognozy, opracowywanej równolegle z projektem planu, jest wskazanie 

rozwiązań planistycznych najkorzystniejszych dla środowiska, czego dokonuje się w toku procedury 

oceny oddziaływania na środowisko. W analizowanym przypadku procedura ta objęła: 

1) zapoznanie się z przedłoŜoną do oceny wersją Projektu planu oraz sprawdzenie jego zgodności 

z ustaleniami innych dokumentów powiązanych, w szczególności ze studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy oraz ustaleniami opracowania 

ekofizjograficznego, jak równieŜ inwentaryzacji zieleni, 

2) dokonanie rozpoznania stanu środowiska oraz ewentualnych problemów ochrony środowiska na 

analizowanym obszarze, w tym poprzez rozpoznanie w terenie oraz zapoznanie się z wnioskami do 

planu od instytucji i mieszkańców,  

3) identyfikację elementów środowiska najbardziej wraŜliwych na wpływy ustaleń projektowanego 

planu miejscowego, 

4) ocenę istotności zidentyfikowanych oddziaływań ze wskazaniem znaczących negatywnych 

oddziaływań, 
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5) analizę moŜliwości wyeliminowania przewidywanych znaczących negatywnych oddziaływań 

poprzez zastosowanie rozwiązań ograniczających oddziaływania negatywne, 

6) sporządzenie prognozy w formie dokumentu wymaganego Ustawą OOŚ. 

 Oceny zgodności ustaleń dokumentów o charakterze nadrzędnym i wiąŜącym dokonano m. in. 

w oparciu o metodę nakładania map. 

Wyniki badań i analiz przedstawiono w formie opisowej oraz graficznej, w tym na rysunkach 

i mapach zawartych w tekście Prognozy. Integralnym elementem dokumentu są załączniki, które 

obejmują: 

▪ Zał. 1 - Oznaczenie przebiegu granic Projektu planu, zgodnie z odpowiednią uchwałą Rady 

Miasta 

▪ Zał. 2 - Rozmieszczenie terenów o określonych funkcjach, zgodnie z Projektem planu w wersji 

przedłoŜonej do oceny w ramach prognozy 

▪ Zał. 3 - RozbieŜności dotyczące terenów zieleni w Projekcie planu i opracowaniu 

ekofizjograficznym, na załączniku graficznym do planu w wersji przedłoŜonej do oceny. 

▪ Zał. 4 - Dokumentacja fotograficzna z terenu opracowania (VII. 2013) - na płycie CD. 
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Streszczenie sporządzone w języku niespecjalistycznym 

 

Wstęp 
Przedmiotowe opracowanie jest prognozą oddziaływania na środowisko projektu 
„Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulicy Kasprzaka w 
Olsztynie”, do sporządzenia którego przystąpiono zgodnie z uchwałą Nr LXV/816/06 Rady 
Miasta Olsztyn z dnia 21 lipca 2006 r.  

Projekt planu obejmuje: przepisy wstępne, ustalenia dotyczące całego obszaru objętego 
planem oraz ustalenia szczegółowe dla poszczególnych terenów wyznaczonych liniami 
rozgraniczającymi. Ustalenia szczegółowe określono dla następujących rodzajów terenów: 
UCM, o funkcji podstawowej - zabudowa usługowa, w tym Wielkopowierzchniowy Obiekt 
Handlowy (WOH) oraz dopuszczalnej - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z usługami, 
MW, o funkcji podstawowej - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna istniejąca i projektowana 
oraz funkcji dopuszczalnej - zabudowa usługowa, KSU, o funkcji usługi, w tym istniejąca stacja 
paliw, KDG - droga główna, teren na poszerzenie pasa drogowego ul. Pstrowskiego i al. 
Sikorskiego, KDL  - droga lokalna, pas drogowy ul. Kasprzaka oraz ZP1 i ZP2 - tereny zieleni 
urządzonej.  

W Prognozie przeanalizowano zgodność projektowanego planu z dokumentem 
nadrzędnym i wiąŜącym w kwestii ustaleń tzn. Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyn oraz opracowaniem ekofizjograficznym. 
Analizę uzupełniono o porównanie ustaleń planu ze Strategią Rozwoju Olsztyna na lata 2006-
2020, Programem Ochrony Środowiska dla Miasta Olsztyn na lata 2011-2014 z perspektywą 
do roku 2018 oraz Programem ochrony środowiska przed hałasem dla miasta Olsztyna. 
Stwierdzono zgodność projektowanego dokumentu z ustaleniami ww. dokumentów, a 
rozbieŜności lub uwagi omówiono w dalszej części Prognozy.  
 
Usytuowanie i wielko ść przedmiotowego obszaru 
Teren w granicach Projektu planu zajmuje obszar o powierzchni ok. 4,9 ha w centralnej części 
Olsztyna (powiat grodzki Olsztyn, woj. warmińsko-mazurskie), na osiedlu Podgrodzie. Granice 
terenu wyznaczają: od wschodu - al. Gen. W. Sikorskiego, od północy - ul. Pstrowskiego, od 
zachodu - ul. Kasprzaka, od południa - al. Obrońców Tobruku. 
 
Istniej ący stan środowiska ze szczególnym uwzgl ędnieniem stanu środowiska  na 
obszarach obj ętych przewidywanym znacz ącym oddziaływaniem  
Teren w granicach Projektu planu jest w części północnej i środkowej silnie przekształcony. 
Występuje tu zabudowa usługowa i składowo-magazynowa oraz wielorodzinny budynek 
mieszkalny. W części południowej nie jest wykorzystywany gospodarczo i jest porośnięty 
zielenią. Dostęp komunikacyjny zapewniają w istniejącym układzie: ul. Kasprzaka, 
ul. Pstrowskiego (zjazd do stacji paliw) oraz al. Sikorskiego (wyjazd ze stacji). Teren planu 
w części centralnej jest wygrodzony. Bezpośrednie otoczenie analizowanego obszaru 
stanowią trzy arterie komunikacyjne miasta.  

W miejscu opracowania teren jest w przewadze płaski; deniwelacja wynosi około 7,5 m. 
W części płn.-wsch. znajduje się umocniony nasyp, a od strony al. Sikorskiego wyraźnie 
zaznaczona skarpa. Brak zbiorników lub cieków powierzchniowych. Wodę gruntową 
stwierdzono na głębokości około 1,0-1,5 m p.p.t. Teren opracowania znajduje się w obrębie 
Głównego Zbiornika Wód Podziemnych Nr 213 Olsztyn.  

Szata roślinna na analizowanym terenie jest zróŜnicowana, charakterystyczna dla zieleni 
miejskiej. W jej skład wchodzą drzewa w róŜnym wieku oraz krzewy w postaci pojedynczych 
roślin, Ŝywopłotów i skupin w formie naturalnej. NieuŜytek w części południowej porasta 
roślinność ruderalna, obecna równieŜ w płatach w części północnej.  

Nie przeprowadzono dla potrzeb projektowanego dokumentu badań inwentaryzacyjnych 
fauny, ze względu na stopień zurbanizowania przedmiotowego terenu. Tereny w granicach 
Projektu planu połoŜone są poza obszarami wyznaczonymi w celu ochrony przyrody.  
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W układzie lokalnym jako główne źródło zanieczyszczenia powietrza naleŜy wskazać 
miejskie arterie komunikacyjne otaczające analizowany teren. Lokalnie źródłem emisji innej niŜ 
grzewcza z obiektów zamieszkania jest stacja paliw (na terenie KSU).  

Mapa akustyczna Olsztyna wykazuje na opisywanym obszarze poziomy hałasu powyŜej 
55 dB. W sąsiedztwie budynku mieszkalnego przy skrzyŜowaniu ulic Kasprzaka 
i Pstrowskiego, ale równieŜ przy budynkach stojących po drugiej stronie ul. Kasprzaka, hałas 
osiąga poziom 65-70 dB.  W godzinach nocnych na analizowanym obszarze w dalszym ciągu 
zaznacza się bardzo istotny wpływ akustyczny al. Sikorskiego i ul. Pstrowskiego (60-65 dB). 
Wyraźnie zmniejsza się natomiast oddziaływanie źródeł komunikacyjnych hałasu na ul. 
Kasprzaka oraz przy jej skrzyŜowania z ul. Pstrowskiego (55-60 dB). Dopuszczalny poziom 
hałasu drogowego na terenach w strefie śródmiejskiej miast pow. 100 tys. mieszkańców 
wynosi 68 dB. Poziom hałasu przy istniejącej zabudowie mieszkalnej od strony ul. 
Pstrowskiego jest lub okresowo bywa przekraczany, poniewaŜ mapa akustyczna wskazuje dla 
tego terenu zakres 65-70 dB. Z punktu widzenia ochrony akustycznej tego terenu, wszelkie 
zmiany sposobu zagospodarowania skutkujące wzrostem poziomu hałasu (szczególnie 
w porze dziennej) naleŜy uznać za bardzo istotne. Nie wskazano na opisywanym terenie 
źródeł hałasu instalacyjnego (przemysłowego).  
 
Potencjalne zmiany stanu środowiska w przypadku braku realizacji projektowane go 
dokumentu  
Brak realizacji projektowanego planu miejscowego będzie skutkował podjęciem prób 
zagospodarowania terenu w oparciu o decyzję o ustaleniu warunków zabudowy 
i zagospodarowania terenu. W przypadku terenów w części południowej, stanowiących 
własność Gminy,  sposób zagospodarowania równieŜ moŜe ulec zmianie, głównie ze względu 
na sąsiedztwo terenu przewidzianego pod usługi lub mieszkalnictwo i usługi. Projektowany 
dokument umoŜliwi wprowadzenie na analizowanym terenie określonych funkcji oraz 
określenie dla wskazanych sposobów zagospodarowania terenu spójnych zasad korzystania 
ze środowiska oraz jego ochrony.  
 
Istniej ące problemy ochrony środowiska istotne z punktu widzenia realizacji 
projektowanego dokumentu, w szczególno ści dotycz ące obszarów podlegaj ących 
ochronie na podstawie ustawy o ochronie przyrody 
Jako istotne problemy, związane z szeroko rozumianą ochroną środowiska naleŜy dla 
analizowanego terenu wskazać: (1) lokalizację terenu Projektu planu w zlewni rzeki Łyny, 
stanowiącej odbiornik wód opadowych i roztopowych z terenu Olsztyna, (2) ograniczanie 
naturalnej retencji wodnej w zlewni wskutek zagospodarowania terenów wraz z ich 
uszczelnianiem, (3) lokalizację terenów połoŜonych w granicach Projektu planu na obszarze 
występowania zasobów wód podziemnych podlegających ochronie, (4) wysoki poziom hałasu 
na niektórych terenach objętych Projektem planu i zagroŜenie wzrostem tego poziomu, (5) 
zagroŜenie hałasem ze źródeł przemysłowych spowodowane planem budowy WOH, (6) 
zachowanie elementów stanowiących o bioróŜnorodności analizowanego terenu. KaŜdy ze 
wskazanych problemów został w tekście Prognozy uzasadniony i szczegółowo omówiony. 
Jako absolutnie najistotniejsze wskazuje się zagroŜenie dla warunków Ŝycia mieszkańców - 
zwłaszcza ulicy Kasprzaka - wynikające z potencjalnego wzrostu poziomu hałasu zbliŜonego 
obecnie do wartości dopuszczalnych, oraz ryzyko znaczącego ograniczenia ilości zieleni 
wysokiej i średniej porastającej tereny w obszarze planu.   
 
Cele ochrony środowiska ustanowione na szczeblu mi ędzynarodowym, wspólnotowym 
i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowaneg o dokumentu 
Analizowany obszar nie obejmuje elementów, które stanowiłyby cel ochrony środowiska na 
szczeblu międzynarodowym, ani wspólnotowym. Istotnym wskazaniem do ochrony o wysokiej 
randze w krajowym systemie ochrony przyrody jest „Porozumienie w sprawie działań na rzecz 
ekorozwoju Zielone Płuca Polski”. Zakłada ono, Ŝe Zielone Płuca Polski są unikatowym 
obszarem, a cechy wyróŜniające ten obszar to: niska gęstość zaludnienia i dostosowana do 
warunków naturalnych, zrównowaŜona sieć osadnicza, spokój i czyste powietrze, dobra jakość 
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środowiska przyrodniczego, unikatowa róŜnorodność systemu przyrodniczego, atrakcyjne 
kompleksy lasów, jezior i uŜytków zielonych, moŜliwość obcowania z przyrodą nie zmienioną 
przez cywilizację, dobre warunki do produkcji zdrowej Ŝywności i lokalizacji „czystego 
przemysłu". Ochrona elementów, które decydują o bioróŜnorodności analizowanego obszaru, 
jest więc bardzo istotna równieŜ ze względu na realizację załoŜeń tego porozumienia.   
 
Przewidywane znacz ące oddziaływania na środowisko w wyniku realizacji zało Ŝeń 
Projektu planu 
Wśród przewidywanych oddziaływań, które będą miały miejsce na analizowanym terenie 
wskutek realizacji załoŜeń przedmiotowego planu miejscowego wskazano dla elementów 
środowiska wskazanych w odpowiednich przepisach następujące oddziaływania: (1) 
nieznaczące, wynikające z niewielkiej skali powodowanych zmian lub z faktu iŜ w Projekcie 
planu uwzględniono rozwiązania minimalizujące negatywne skutki zmian dla środowiska oraz 
(2) potencjalnie znaczące, dla których wskazane jest uwzględnienie dodatkowych ustaleń 
w Projekcie planu w celu ich ograniczenia.  

Do pierwszej grupy zaliczono takie elementy środowiska, jak: zasoby naturalne, wody 
podziemne (wgłębne), krajobraz, powierzchnia ziemi (tu: gospodarka odpadami, 
ukształtowanie terenu, powierzchnia biologicznie czynna), ludzie - z uwzględnieniem 
czynników szkodliwych dla zdrowia, jak zanieczyszczenia gazowe lub pyły emitowane do 
atmosfery oraz wody powierzchniowe. W drugiej grupie zwrócono szczególną uwagę na 
potencjalnie niekorzystne zmiany w lokalnym klimacie (uszczelnienie duŜych powierzchni, 
silne nagrzewanie się powierzchni dachów i parkingów, ograniczenie retencji, usunięcie 
istniejącej zieleni wysokiej i średniej), w środowisku akustycznym (wzrost poziomu hałasu 
komunikacyjnego oraz potencjalnie - przemysłowego) oraz ograniczenie występowania 
elementów, które decydują o bioróŜnorodności na analizowanym obszarze.  

W uzupełnieniu informacji analizujących skutki realizacji projektowanego planu 
miejscowego omówiono zagadnienia związane z fazą realizacji projektowanych elementów 
zagospodarowania. Jako kwestię najistotniejszą wskazano konieczność prowadzenia prac 
budowlanych zgodnie z zasadami dobrej praktyki oraz w połączeniu z ochroną lokalnej szaty 
roślinnej, w szczególności zadrzewień i krzewów.  

Jako znaczącą kumulację oddziaływań w fazie uŜytkowania terenów wyznaczonych 
w projektowanym planie naleŜy wskazać przede wszystkim kumulację hałasu związaną z 
udostępnieniem lokalnej drogi do obsługi komunikacyjnej terenu UCM, jak równieŜ potencjalną 
kumulację hałasu drogowego z hałasem z nowopowstałych źródeł przemysłowych. ZagroŜenia 
wynikające z kumulacji hałasu na opisywanym terenie powinny być przedmiotem analizy 
oddziaływania nowych przedsięwzięć na środowisko.  
 
Rozwi ązania maj ące na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensac ję przyrodnicz ą 
negatywnych oddziaływa ń na środowisko, mog ących by ć rezultatem realizacji 
projektowanego dokumentu 
W odniesieniu do ustaleń ogólnych Projektu planu proponuje się uwzględnienie następujących 
zmian: w nowych nasadzeniach wzdłuŜ ulic naleŜy stosować gatunki odporne na 
zanieczyszczenia zawarte w spalinach samochodowych - jako zasadę dla całego obszaru w 
granicach planu; w postępowaniach w sprawie decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach 
dla przedsięwzięć realizowanych w granicach planu obowiązkowo uwzględniać analizę 
oddziaływania planowanych przedsięwzięć na jakość klimatu akustycznego, z uwzględnieniem 
kumulacji oddziaływań; przyjąć jako zasadę dla całego terenu planu iŜ „nie oznaczenie na 
rysunku planu istniejących drzew i krzewów nie oznacza nakazu ich usunięcia”. Ponadto, 
proponuje się rozszerzyć zapis dotyczący zieleni na parkingach terenowych, tzn.: „Parkingi 
terenowe naleŜy projektować z uwzględnieniem w maksymalnym zakresie drzew istniejących, 
a na terenach wolnych od zadrzewień stosować zasadę - drzewo, co trzy stanowiska”. 

W odniesieniu do załącznika graficznego projektowanego planu: dla terenu UCM - 
oznaczoną na rysunku zieleń wysoką i średnią w części północnej, poza nieprzekraczalną linią 
zabudowy, oznaczyć w całości jako obligatoryjnie do zachowania (ze względu na istotną 
funkcję izolacyjną), dla terenu KSU - oznaczyć na załączniku graficznym zieleń do 
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pozostawienia oraz wkomponowania w projekt zagospodarowania terenu lub - odpowiednio 
zmienić zapis, odnosząc go do oznaczonych na rysunku planu drzew obligatoryjnie do 
zachowania, a jako zalecenie ogólne przyjąć potrzebę zwiększenia udziału zieleni oznaczonej 
na rysunku planu jako drzewa i krzewy obligatoryjnie do zachowania, poprzez zmianę statusu 
zieleni wskazanej jako postulowana do zachowania. 
 
Rozwi ązania alternatywne do rozwi ązań zawartych w projektowanym dokumencie wraz 
z uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod dokonani a oceny prowadz ącej do tego 
wyboru albo wyja śnienie braku rozwi ązań alternatywnych  
Projekt planu w przedłoŜonym do oceny kształcie dopuszcza na terenie objętym zakresem 
najistotniejszych zmian dwa warianty sposobu zagospodarowania: obiekt 
wielkopowierzchniowy o charakterze „galerii” handlowej, lub budynki zamieszkania 
wielorodzinnego z funkcją usługową. W obu przypadkach zmiana sposobu wykorzystania 
terenu będzie znacząca i pociągnie za sobą szereg oddziaływań na środowisko. Wariant 
pierwszy będzie skutkował znacznie większą uciąŜliwością związaną ze wzrostem natęŜenia 
ruchu pojazdów na ul. Kasprzaka.  

W celu większej ochrony zieleni na analizowanym terenie, która pełni wiele róŜnorodnych 
funkcji, wnioskuje się o maksymalną moŜliwą zmianę statusu drzew i krzewów oznaczonych 
na rysunku planu jako „postulowane do zachowania” na „obligatoryjnie do zachowania”, 
wskazując to rozwiązanie jako bardzo korzystna alternatywę.  
  
Propozycje dotycz ące przewidywanych metod analizy skutków realizacji postanowie ń 
projektowanego dokumentu oraz cz ęstotliwo ści jej przeprowadzania 
Nie wskazano specjalnych metod analizy skutków realizacji postanowień projektowanego 
planu miejscowego.  
 
Informacje o mo Ŝliwym transgranicznym oddziaływaniu na środowisko 
Nie dotyczy.  
 
Informacje o metodach zastosowanych przy sporz ądzaniu prognozy 
W analizowanym przypadku metodyka prac objęła: zapoznanie się z przedłoŜoną do oceny 
wersją Projektu planu oraz sprawdzenie jego zgodności z ustaleniami innych dokumentów 
powiązanych, dokonanie rozpoznania stanu środowiska oraz ewentualnych problemów 
ochrony środowiska na analizowanym obszarze, identyfikację elementów środowiska 
najbardziej wraŜliwych na wpływy ustaleń projektowanego planu miejscowego, ocenę 
istotności zidentyfikowanych oddziaływań ze wskazaniem znaczących negatywnych 
oddziaływań, analizę moŜliwości wyeliminowania przewidywanych znaczących negatywnych 
oddziaływań poprzez zastosowanie rozwiązań ograniczających oddziaływania negatywne, 
sporządzenie prognozy w formie dokumentu. Wyniki badań i analiz przedstawiono w formie 
opisowej oraz graficznej, w tym na rysunkach i mapach zawartych w tekście Prognozy. 
Integralnym elementem dokumentu są 4 załączniki. 
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WSTĘP 

 

Podstawa formalna 

Przedmiotowe opracowanie jest prognozą oddziaływania na środowisko projektu „Miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulicy Kasprzaka w Olsztynie” (dalej w tekście: 

Projekt planu). Prognozę opracowano na zlecenie Gminy Olsztyn udzielone autorce w czerwcu 2013 r. 

 

Podstawa prawna 

Zgodnie z uchwałą Nr LXV/816/06 Rady Miasta Olsztyn z dnia 21 lipca 2006 r. przystąpiono do 

sporządzenia „Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulicy 

Kasprzaka w Olsztynie”. W myśl art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym1 prezydent miasta, po podjęciu przez radę gminy uchwały w sprawie 

przystąpienia do sporządzenia planu miejscowego, sporządza jego projekt wraz z prognozą 

oddziaływania na środowisko, o czym jest mowa w art. 46 ustawy z dnia 3 października 2008 r. 

o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska 

oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (dalej: Ustawa OOŚ). 

 

Zakres prognozy 

Przedmiotowa prognoza oddziaływania na środowisko (dalej w tekście: Prognoza) dotyczy terenu 

połoŜonego w Olsztynie między ulicą Marcina Kasprzaka, ulicą Wincentego Pstrowskiego, aleją 

Generała Władysława Sikorskiego i aleją Obrońców Tobruku, zgodnie z oznaczeniem przedstawionym 

w załączniku graficznym nr 1 do Uchwały Nr LXV/816/06 (zob. Zał. 1 na końcu opracowania). 

Zakres Prognozy jest zgodny z art. 51 ust. 2 oraz art. 52 ust. 1 i 2 Ustawy OOŚ. Do chwili 

zakończenia prac nad niniejszym dokumentem nie określono w drodze aktu wykonawczego 

dodatkowych wymagań, jakim powinna odpowiadać prognoza oddziaływania na środowisko dotycząca 

projektów miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, o czym jest mowa w art. 52 ust. 3 tej 

ustawy.  

 

 

                                                
1 Źródła urzędowe dla cytowanych w tekście ustaw i rozporządzeń podano na końcu Prognozy. 
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1. Informacje o zawartości, głównych celach projektowanego dokumentu oraz jego powiązaniach 

z innymi dokumentami 

 

1.1. Główne cele dokumentu 

Dokument podlegający ocenie w ramach niniejszej procedury strategicznej oceny oddziaływania na 

środowisko stanowi projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dokument, 

jakim jest plan miejscowy, ma na celu ustalenie przeznaczenia terenów, w tym dla inwestycji celu 

publicznego, oraz określenie sposobów ich zagospodarowania i zabudowy. Przedmiotowy plan 

miejscowy ma na celu udostępnienie terenów połoŜonych w wyznaczonych granicach głównie pod 

usługi oraz mieszkalnictwo. 

 

1.2. Informacje o zawartości projektowanego dokumentu 

Projekt planu przedłoŜony do oceny [1] zawiera oprócz przepisów wstępnych, obejmujących m. in. 

wyjaśnienie waŜniejszych pojęć uŜytych w treści uchwały, takŜe ustalenia dotyczące całego obszaru 

objętego planem oraz ustalenia szczegółowe dla poszczególnych terenów wyznaczonych liniami 

rozgraniczającymi. 

Wśród pojęć zdefiniowanych w Przepisach wstępnych, jako istotne dla Prognozy wskazać naleŜy: 

• przeznaczenie dopuszczalne - przeznaczenie inne niŜ podstawowe, które uzupełnia funkcję 

podstawową lub występuje zamiennie, 

• usługi nieuciąŜliwe - usługi, których funkcjonowanie nie powoduje przekroczenia Ŝadnego 

z parametrów dopuszczalnego poziomu szkodliwych lub uciąŜliwych oddziaływań na środowisko 

poza zajmowanym terenem inwestycji, w rozumieniu przepisów ochrony środowiska, 

• wielkopowierzchniowy obiekt handlowy (dalej: WOH) - obiekt o powierzchni sprzedaŜy powyŜej 

2.000 m2,  

• intensywność zabudowy - suma powierzchni całkowitej zabudowy (suma powierzchni kondygnacji, 

po obrysie budynku), bez garaŜy podziemnych, podzielona przez powierzchnię terenu. 

 

Ustalenia dotyczące całego obszaru objętego planem obejmują, oprócz wskazania podstawowych 

rodzajów przeznaczenia terenów, równieŜ ustalenia i zasady obowiązujące w granicach planu 

(zacytowano najistotniejsze z punktu widzenia niniejszego dokumentu): 

→ ochrony i kształtowania ładu przestrzennego: 

▪ zakaz lokalizowania tymczasowych obiektów budowlanych, za wyjątkiem zaplecza 

budowy, obiektów wystaw i imprez plenerowych oraz obiektów dopuszczonych 

ustaleniami szczegółowymi, 

▪ realizowana zabudowa, w tym mała architektura, musi charakteryzować się wysokim 

poziomem rozwiązań architektonicznych z uwzględnieniem warunków terenowych, 

oraz  wysokim standardem materiałów wykończeniowych, 
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▪ reklama nie moŜe mieć formy ekranów ledowych; 

▪ dopuszcza się reklamy umieszczone na markizach i parasolach, o ile będą umieszczane 

płasko na ich powierzchni i nie będą podświetlane; 

→ ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego: 

▪ nowe funkcje usługowe naleŜy projektować jako nieuciąŜliwe, 

▪ ustala się dopuszczalny poziom hałasu dla chronionych terenów zainwestowania, 

odpowiednio do obowiązujących rozporządzeń wykonawczych w sprawie 

dopuszczalnych poziomów hałasu: dla terenu UCM i MW jak dla strefy śródmiejskiej,  

▪ dla terenów przeznaczonych do zainwestowania zabudową wprowadza się nakaz 

odprowadzenia ścieków bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej, 

▪ bazy i stacje paliw muszą spełniać wymogi przepisów odrębnych w sprawie warunków 

technicznych, 

▪ zasady zagospodarowania odpadów komunalnych określają właściwe uchwały Rady 

Miasta Olsztyna w sprawie ustalenia szczegółowych zasad utrzymania czystości 

i porządku na terenie Gminy Olsztyn, będące aktem prawa miejscowego, 

▪ w miarę moŜliwości naleŜy ograniczać powierzchnie szczelne, poprzez pokrywanie 

terenów materiałami oraz stosowanie technologii ograniczających odpływ wody, 

▪ parkingi terenowe naleŜy projektować z uwzględnieniem drzew, przy stosowaniu 

zasady - drzewo co trzy stanowiska; 

→ ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej: 

▪ w granicach planu nie występują dobra kultury współczesnej i zabytki wymagające 

ochrony, 

▪ sąsiedztwo strefy obserwacji archeologicznej przy ul. Kasprzaka nakłada obowiązek 

współdziałania w zakresie zamierzeń inwestycyjnych i innych związanych z pracami 

ziemnymi, z organem ds. ochrony zbytków; 

→ modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej: 

• zachowuje się istniejącą w obszarze planu infrastrukturę techniczną, po przystosowaniu 

do bieŜących potrzeb, 

• zakazuje się stosowania: indywidualnych ujęć wody, zbiorników bezodpływowych na 

gromadzenie ścieków bytowych oraz indywidualnych oczyszczalni ścieków, 

• zaopatrzenie w wodę obiektów budowlanych z istniejącej sieci wodociągowej, poprzez 

jej rozbudowę, 

• odprowadzenie ścieków bytowych z budynków z pomieszczeniami przeznaczonymi na 

pobyt ludzi do miejskiej kanalizacji sanitarnej; ścieki z usług gastronomicznych przed 

odprowadzeniem do miejskiej kanalizacji sanitarnej poddać podczyszczeniu 

w separatorze tłuszczu; 
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• nakaz odprowadzenia wód opadowych i roztopowych z istniejących i projektowanych 

powierzchni szczelnych ulic i parkingów do sieci kanalizacji deszczowej, po 

podczyszczeniu w piaskownikach i separatorach, z uwzględnieniem miejscowej retencji; 

wody j.w. z pozostałych powierzchni (np. dachy, tarasy, ciągi piesze) zagospodarować 

w granicach nieruchomości; w przypadku braku takiej moŜliwości ograniczyć 

powierzchnię terenów szczelnych w granicach nieruchomości lub odprowadzić wody 

opadowe do kanalizacji deszczowej, 

• zaopatrzenie w ciepło projektowanej zabudowy naleŜy realizować w pierwszej 

kolejności z sieci cieplnej poprzez jej rozbudowę, natomiast przy braku takiej 

moŜliwości indywidualnie, w oparciu o ekologiczne źródła energii: gaz ziemny, olej 

opałowy, drewno, energię elektryczną lub energię odnawialną; wyklucza się 

wykorzystywanie węgla lub paliw węglopochodnych, 

• zaopatrzenie w gaz przewodowy z istniejącej sieci poprzez jej rozbudowę, 

• zaopatrzenie w energię elektryczną z sieci istniejącej po rozbudowie i przebudowie; 

linie energetyczne naleŜy projektować jako podziemne, 

• obszarami realizacji sieci i urządzeń infrastruktury technicznej są tereny w liniach 

rozgraniczających ulic i ciągów pieszych oraz tereny zieleni; 

→ modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji:  

• obsługa komunikacyjna terenów UCM, ZP, MW z ul. Kasprzaka, terenu KSU z 

ul. Pstrowskiego i al. Sikorskiego,  

• ustala się wymaganą liczbę miejsc parkingowych: dla WOH - 25 msc./1000 m2 pow. 

sprzedaŜy, dla zabudowy mieszkaniowej w liczbie - 1,2 msc./mieszkanie; dla biur i 

urzędów - 25 msc./100 zatrudnionych; dla innych obiektów usługowo-handlowych - 

20÷25 msc./1000 m2 pow. uŜytkowej.  

 

W granicach planu zadaniami dla realizacji celów publicznych są: budowa dróg publicznych, 

budowa zewnętrznych sieci i urządzeń technicznego uzbrojenia terenu w zakresie zaopatrzenia w wodę 

i energię oraz odprowadzania ścieków i wód opadowych. 

 

Ustalenia szczegółowe zawarte w Projekcie planu obejmują poszczególne tereny wydzielone 

liniami rozgraniczającymi i oznaczone odpowiednimi symbolami. Najistotniejsze ustalenia zestawiono 

poglądowo w poniŜszej tabeli. 
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Tabela 1. Ustalenia szczegółowe dla terenów proponowanych w Projekcie planu 

Funkcja  
terenu 

Oznaczenie 
na rysunku 

planu 
Opis 

podstawowa   
- zabudowa usługowa,  

w tym WOH 
 

dopuszczalna   
- zabudowa 

mieszkaniowa 
wielorodzinna z usługami 

 

UCM 

- przy realizacji WOH ustala się nakaz objęcia inwestycją 
całego terenu UCM, 

- w ramach zabudowy mieszkaniowej co najmniej 12% 
powierzchni zabudowy naleŜy przeznaczyć na funkcję 
usługową, 

- wysokość zabudowy usługowej, w tym WOH do 18 m,  
- wysokość zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-

usługowej do 7 kondygnacji, 
- maksymalna intensywność zabudowy: dla WOH 1,9, dla 

pozostałych funkcji 1,3, 
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna 25%. 
Dla kształtowania zabudowy WOH ustala się zasady: 
a) kaŜda z elewacji sąsiadujących z ciągami komunikacyjnymi w 
parterach powinna mieć min. 25% w formie witryn szklanych,  
b) elewacja od strony ul. Kasprzaka nie moŜe mieć charakteru 
zapleczowego, 
c) place gospodarcze (dostawcze) naleŜy odizolować widokowo 
od ciągów komunikacyjnych, 
d) linia zabudowy powinna być urozmaicona, kaŜdą z pierzei 
naleŜy rozbić na mniejsze bryły, 
e) zieleń w otoczeniu obiektu oznaczoną jako postulowana do 
pozostawienia naleŜy w maksymalnym stopniu 
wkomponować w projektowane zagospodarowanie terenu, 
przy zapewnieniu właściwych warunków wzrostu, 
f) zieleń oznaczoną jako obligatoryjnie do pozostawienia 
naleŜy zachować oraz wkomponować w projekt 
zagospodarowania terenu, przy zapewnieniu właściwych 
warunków wzrostu, dopuszcza się przesadzenie takich roślin, 
jeśli  pozwalają na to uwarunkowania przyrodnicze,  
g) brak oznaczenia istniejących drzew i krzewów nie oznacza 
nakazu ich usunięcia, 
h) zakaz realizowania WOH w formie jednokondygnacyjnych 
obiektów handlowych typu supermarket, z parkingami wyłącznie 
w poziomie terenu; obiekt ma mieć formę wielofunkcyjnej 
„galerii” handlowej o atrakcyjnym programie, 
i) przy realizacji WOH naleŜy uwzględnić stosowanie wysokich 
standardów technicznych eliminujących szkodliwe 
oddziaływanie na otoczenie, szczególnie na jakość klimatu 
akustycznego; 
Dla zabudowy pozostałej: 
a) teren miedzy linią zabudowy mieszkaniowej a pasami 
drogowymi al. Sikorskiego, al. Obrońców Tobruku i ul. 
Pstrowskiego naleŜy zagospodarować jako zieleń izolacyjną, 
ze szczególnym uwzględnieniem izolacji akustycznej, 
b) zieleń istniejącą na terenie UCM, oznaczoną jako 
postulowana do zachowania w maksymalnym stopniu 
uwzględnić jako element kompozycji zagospodarowania terenu, 
c) zieleń oznaczoną jako obligatoryjnie do zachowania, 
zachować oraz wkomponować w projekt zagospodarowania 
terenu, przy zapewnieniu właściwych warunków wzrostu, 
d) przy łączeniu funkcji mieszkaniowej i usługowej postuluje się 
strefowanie zabudowy, z koncentracją zabudowy mieszkaniowej 
w części centralnej, mniej naraŜonej na uciąŜliwość ulic, 
e) forma dachu dowolna; 
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Funkcja  
terenu 

Oznaczenie 
na rysunku 

planu 
Opis 

podstawowa   
- zabudowa mieszkaniowa 
wielorodzinna istniejąca i 

projektowana 
 

dopuszczalna  
- zabudowa usługowa  

MW  

- wysokość zabudowy do 4 kondygnacji nadziemnych, 
- dopuszczalna powierzchnia zabudowy 37%, 
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna 25%, 
- maksymalna intensywność zabudowy 1,5, 
- oznaczoną zieleń do pozostawienia naleŜy zachować oraz 

wkomponować w projekt zagospodarowania terenu, a takŜe 
zapewnić jej właściwe warunki wzrostu; 

usługi, 
w tym istniejąca  

stacja paliw 
KSU 

- wysokość zabudowy do 18 m, 
- maksymalna powierzchnia zabudowy 50%, 
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna 25%, 
- maksymalna intensywność zabudowy 1,0,  
- oznaczona zieleń do pozostawienia oraz wkomponowania 

w projekt zagospodarowania terenu; 

KDG - droga główna, teren 
na poszerzenie pasa 

drogowego ul. 
Pstrowskiego i al. 

Sikorskiego 
 

KDL - droga lokalna, pas 
drogowy ul. Kasprzaka  

KDG 
KDL 

KDG: 
- w projekcie zagospodarowania pasa drogowego przewidzieć 
ścieŜkę rowerową, 

- wzdłuŜ al. Sikorskiego rezerwa terenu pod sieć WN; 
KDL: 
- obejmuje jezdnię o 2  pasach ruchu, ścieŜkę rowerową, 

chodnik po obu stronach jezdni, ok. 5-metrowy (z tolerancją 
1 m) pas zieleni izolacyjnej, 

- drzewa obligatoryjnie do pozostawienia zachować 
i wkomponować w pas zieleni, w wyjątkowych 
przypadkach dopuszcza się przesadzenie, 

- na rysunku planu oznaczono drzewa postulowane do 
zachowania, które naleŜy w maksymalnym stopniu 
wkomponować w projektowane zagospodarowanie 
terenu, przy zapewnieniu właściwych warunków dalszego 
wzrostu, zieleń naleŜy uzupełnić nasadzeniami gatunków 
odpornych na zanieczyszczenia i poprawiających 
izolacyjność akustyczną, 

- w związku z powyŜszym dopuszcza się zmienną szerokość 
poszczególnych elementów drogi; 

zieleń urządzona ZP 

- istniejącą zieleń w maksymalnym stopniu zachować, 
- zieleń oznaczoną jako obligatoryjnie do zachowania 

zachować oraz wkomponować w projekt 
zagospodarowania terenu; dopuszcza się przesadzenie 
roślin,  jeśli  pozwalają na to uwarunkowania przyrodnicze, 

- dopuszcza się lokalizację dojść i dojazdów oraz urządzeń i 
sieci infrastruktury technicznej, pod warunkiem zachowania 
zieleni oznaczonej jako obligatoryjnie do zachowania, 

- w pasie rezerwy terenu pod realizację sieci dopuszcza się 
usunięcie zieleni, 

- zieleń oznaczoną jako postulowana do zachowania naleŜy 
w maksymalnym stopniu wkomponować w projektowane 
zagospodarowanie terenu, przy zapewnieniu właściwych 
warunków wzrostu, 

- nie oznaczenie na rysunku planu istniejących drzew i 
krzewów nie oznacza nakazu ich usunięcia, 

- zieleń ZP między zabudową mieszkaniową a usługową 
kształtować jako izolacyjną. 

Rozmieszczenie terenów w granicach Projektu planu pokazano w Zał. 2 do Prognozy.  
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1.3. Powiązania i zgodność ustaleń Projektu planu z innymi dokumentami 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, dla którego 

dokumentem nadrzędnym i wiąŜącym w kwestii ustaleń powinno być studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. Projekt planu miejscowego powinien równieŜ 

uwzględniać analizę ekofizjograficzną, która charakteryzuje stan i funkcjonowanie poszczególnych 

elementów środowiska oraz określa przydatność terenu i wskazuje ograniczenia wynikające 

z istniejących uwarunkowań. PoniŜej przeprowadzono analizę zgodności zapisów Projektu planu z ww. 

dokumentami oraz innymi, właściwymi dla analizowanego planu dokumentami o charakterze 

nadrzędnym. 

 

1.3.1. Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna [2] (dalej: 

Studium) zostało uchwalone przez Radę Gminy Olsztyn Uchwałą Nr LXII/724/2010 z dnia 26 maja 

2010 r., zgodnie z obowiązującą ustawą z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym (uchwalone w kolejnych latach zmiany w Studium nie dotyczą zakresu Prognozy, więc nie 

zostały przywołane). Analiza uwarunkowań i kierunków rozwoju Olsztyna umoŜliwiła wyodrębnienie 

2 zasadniczych obszarów w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta: Pasma Aktywności Miejskiej 

oraz Pasma Mieszkalnictwa, Usług i Rekreacji, w których wydzielono odpowiednie strefy. Teren 

w granicach Projektu planu połoŜony jest w Paśmie Mieszkalnictwa, Usług i Rekreacji w Strefie 

Mieszkaniowej M6 - Podgrodzie (dalej: Strefa M6). Wschodnią granicę tej strefy wyznacza al. Gen. 

Sikorskiego, będąca takŜe wschodnią granicą terenu objętego Projektem planu.  

 

 
Ryc. 1. Lokalizacja Strefy M6 - Podgrodzie na terenie Olsztyna.  

Wskazano orientacyjną lokalizację terenu planu [Źródło: Studium] 
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W objętej Projektem planu części Strefy M6 zlokalizowana jest strefa koncentracji usług 

ogólnomiejskich i mieszkalnictwa wielorodzinnego z usługami o wysokiej intensywności. Strefę tę 

scharakteryzowano jako: tereny osiedlowych centrów usługowo-handlowych; zwarta zabudowa 

mieszkaniowa z usługami w niŜszych kondygnacjach; jednostkowe obiekty handlowo-usługowe 

o funkcji ponadpodstawowej, w tym firmowe salony sprzedaŜy samochodów z usługami serwisowymi. 

Strefa ta dodatkowo oznaczona została (Ŝółty okrąg na Ryc. 2) jako obszary rozmieszczenia 

wielkopowierzchniowych obiektów handlowych projektowanych:  

 

 

Ryc. 2. Wyrys ze Studium  dla terenu w granicach Projektu planu [Źródło: Studium] 

 

Analiza porównawcza materiałów graficznych, tzn. załącznika graficznego do Projektu planu oraz 

załącznika graficznego do Studium wskazuje, Ŝe funkcje terenów w granicach Projektu planu są zgodne 

z ustaleniami Studium. Analizę funkcjonalnej zgodności ustaleń obu dokumentów uzupełniono 

o porównanie propozycji zawartych w Projekcie planu z kierunkami zachowania i zmian w strukturze 

przestrzennej i przeznaczenia terenów dla Strefy M6, w rozpatrywanym zakresie: 

 

Dla wyznaczonych w Strefie M6 obszarów usług ogólnomiejskich i mieszkalnictwa wielorodzinnego 

z usługami o wysokiej intensywności (WOH) przyjęte w Studium kierunki zachowania i zmian 

w strukturze przestrzennej obejmują: 

• konieczność stosowania wysokich standardów technicznych eliminujących szkodliwe 

oddziaływanie na otoczenie - Projekt planu uwzględnia ten wymóg poprzez dopuszczenie do 

realizacji usług o charakterze nieuciąŜliwym (zob. definicja), ze wskazaniem na konieczność 

zachowania takŜe standardów akustycznych w przypadku budowy WOH; 

obszary 
rozmieszczenia 

WOH 

strefa koncentracji  
usług ogólnomiejskich  

i mieszkalnictwa  
wielorodzinnego  

z  usługami  
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• oddzielenie zespołów zabudowy usługowej od zabudowy mieszkaniowej zielenią urządzoną 

o charakterze izolacyjnym - w Projekcie planu przewidziano wokół terenu MW pas zieleni 

o charakterze izolacyjnym (teren 1ZP); równieŜ teren KSU będzie oddzielony od zabudowy 

sąsiadującej pasem zieleni (teren 2ZP). Ponadto, w strefie UCM, w przypadku realizacji zabudowy 

mieszkalnej zaleca się stosowanie zieleni izolacyjnej między dopuszczalną linią zabudowy a pasami 

drogowymi najbliŜszych ulic; 

• przekształcenie terenu przemysłowo-składowego w rejonie ulic Kasprzaka, Pstrowskiego 

i Sikorskiego na obszar zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i usług; w ramach funkcji usług 

dopuszcza się realizację WOH - jak wykazano w Projekcie planu słuŜy on w głównej mierze 

realizacji wskazywanych w Studium kierunków zmian w strukturze przestrzennej analizowanego 

terenu; 

• realizacja nowych obiektów usługowo-rekreacyjno-handlowych o powierzchni sprzedaŜy powyŜej 

2000 m2 wyłącznie w formie wielofunkcyjnych „galerii” handlowych o atrakcyjnym programie 

i wysokim standardzie architektury - wymóg uwzględniony w Projekcie planu, z uwzględnieniem 

zalecenia dotyczącego atrakcyjnego programu „galerii”, co powinno rozszerzyć ofertę WOH poza 

funkcję wyłącznie handlową; 

• zakaz lokalizacji terenochłonnych jednokondygnacyjnych obiektów handlowych w tym hiper- 

i supermarketów z parkingami wyłącznie w poziomie terenu - wymóg uwzględniony wprost 

w ustaleniach szczegółowych dla terenu UCM, a ponadto poprzez: określenie maks. dopuszczalnej 

intensywności zabudowy oraz min. pow. biologicznie czynnej, a takŜe wprowadzenie obowiązku 

urozmaicenia linii zabudowy, z rozbiciem pierzei na mniejsze bryły; 

• podnoszenie walorów architektonicznych obiektów przez stosowanie materiałów wykończeniowych 

wysokiej jakości, nowoczesnych rozwiązań technicznych, indywidualnych form architektonicznych 

- wymóg uwzględniony wprost w Projekcie planu w zasadach ochrony i kształtowania ładu 

przestrzennego. 

 

Zgodność wskaźników dotyczących zagospodarowania i uŜytkowania terenów ustalonych 

w Studium dla Strefy M6: 

• wysokość zabudowy: 

- maks. 7 kondygnacji dla nowej zabudowy mieszkaniowej i wielorodzinnej mieszkaniowo-

usługowej � dla UCM przyjęto do 7 kondygnacji, dla MW do 4 kondygnacji, 

- maks. 18 m dla zabudowy wyłącznie usługowej � przyjęto do 18 m,  

• intensywność zabudowy:  

- 0,7 do 1,5 dla obszarów zabudowy mieszkaniowo-usługowej � przyjęto dla MW do 1,5 i do 

1,3 dla UCM, 

• maksymalna powierzchnia zabudowy działek: 
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- 45% dla obszarów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej � przyjęto dla MW wskaźnik 

niŜszy tj. 37%, dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na terenie UCM przyjęto 45%,  

- dla obszarów zabudowy mieszkaniowo-usługowej i usługowej 50% - dla terenów UCM i KSU 

przyjęto wskaźniki zgodne ze Studium, ale dla WOH przyjęto wskaźnik wyŜszy tj. 70%. Autorzy 

planu skorzystali tu z odstępstwa, o którym mowa w pkt. 3.2. Studium - „Zasady zapisu ustaleń dla 

wyodrębnionych stref i przyjęte standardy urbanistyczne”, zgodnie z którym wskaźniki dotyczące, 

m. in., wielkości powierzchni zabudowanej są w Studium uśrednione, a ich uszczegółowienie 

następuje w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przyjętych 

załoŜeń urbanistycznych i kompozycyjnych, uwzględniających zagospodarowanie terenów 

sąsiadujących.  

• minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 25% dla obszarów zabudowy mieszkaniowej 

wielorodzinnej i usługowej  � przyjęto dla terenów MW, UCM i KSU wskaźnik min. 25%,  

• wskaźniki miejsc parkingowych - zgodnie z polityką parkingową Olsztyna - analiza wskaźników 

określonych w Studium dla strefy B, w której leŜy Strefa Podgrodzie, wykazuje pełną zgodność 

ustaleń obu dokumentów. 

    

Zgodność z zasadami ochrony środowiska i kształtowania miejskiego systemu środowiska 

naturalnego: 

• zachowanie, utrzymanie i ochrona terenów zieleni nieurządzonej-krajobrazowej - na terenie 

Projektu planu stwierdza się występowanie licznych zadrzewień i zakrzewień - w szpalerach oraz w 

skupinach, które decydują o lokalnych walorach krajobrazowych; w Projekcie planu zawarto 

zalecenia i wskazania do maksymalnego zachowania istniejącej zieleni, 

• utrzymanie oraz ochrona terenów zieleni parkowej, krajobrazowej oraz zieleni osiedlowej 

towarzyszącej zabudowie - w Projekcie planu wydzielono dwie strefy zieleni urządzonej oraz 

wskazano zieleń wysoką do zachowania. 

 

 Zgodność z zasadami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 

współczesnej: 

• cała Strefa M6 leŜy w obszarze problemowym obserwacji archeologicznej OW co oznacza, Ŝe 

w przypadku prowadzenia prac ziemnych oraz wydawania warunków zabudowy 

i zagospodarowania terenu naleŜy zastrzec ewentualną moŜliwość wystąpienia znalezisk 

i stanowisk archeologicznych, a w konsekwencji konieczność wykonania badań lub prowadzenia 

nadzoru archeologicznego - odpowiedni zapis zawarto w Projekcie planu w części dotyczącej zasad 

ochrony dziedzictwa kulturowego. 
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   Zgodność z zasadami obsługi komunikacyjnej: 

• utrzymanie i rozwój ulic lokalnych i dojazdowych - Projekt planu przewiduje utrzymanie i poprawę 

funkcjonalności lokalnej drogi w ciągu ul. Kasprzaka, 

• utrzymanie i rozwój transportu publicznego, w tym linii autobusowych na ulicach układu 

podstawowego i wybranych ulicach układu obsługującego -  Projekt planu nie przewiduje kolizji 

z istniejącym układem transportu publicznego, 

• wprowadzenie transportu publicznego w postaci linii tramwajowych: w pierwszym etapie w ciągu 

ulic Sikorskiego i „Obiegowej” - w Projekcie planu przewidziano teren przeznaczony na 

poszerzenie pasów drogowych ul. Pstrowskiego i al. Sikorskiego 

• utrzymanie i rozwój ścieŜek rowerowych oraz ciągów pieszych - w Projekcie planu uwzględniono 

przebieg ścieŜki rowerowej w ul. Kasprzaka, z włączeniem do głównej ścieŜki w al. Obrońców 

Tobruku. W planie jest równieŜ zapis, Ŝe w projekcie zagospodarowania pasa drogowego KDG 

naleŜy przewidzieć ścieŜkę rowerową. 

 

   Jako zasady obsługi infrastrukturą techniczną wskazano dla Strefy M6 następujące (uwzględniono 

te, które dotyczą projektowanego dokumentu):   

• zaopatrzenie w wodę z istniejącej i projektowanej sieci wodociągowej; zakazuje się stosowania 

indywidualnych ujęć wody, 

• odprowadzenie ścieków sanitarnych na oczyszczalnię ścieków poprzez istniejący i projektowany 

system kanalizacyjny; zakazuje się stosowania zbiorników bezodpływowych na gromadzenie 

ścieków sanitarnych oraz indywidualnych oczyszczalni ścieków, 

• odprowadzenie ścieków deszczowych do odbiorników istniejącą i projektowaną siecią kolektorów 

i kanałów deszczowych z oczyszczeniem, zgodnie z przepisami odrębnymi, 

• nakaz odprowadzenia ścieków deszczowych z istniejących i projektowanych powierzchni 

szczelnych ulic, placów i parkingów do sieci kanalizacji deszczowej; zaleca się stosowanie 

miejscowej retencji wód opadowych oraz miejscowe zagospodarowanie wód opadowych 

z pozostałych powierzchni; stopień oczyszczenia ścieków deszczowych powinien być zgodny 

z właściwymi przepisami odrębnymi, 

• zasilanie w gaz z istniejącej sieci gazowej niskiego lub średniego ciśnienia, 

• zaopatrzenie w ciepło naleŜy zapewnić: na obszarach uzbrojonych w sieci ciepłownicze w pierwszej 

kolejności z miejskiej sieci ciepłowniczej, natomiast przy braku takiej moŜliwości indywidualnie, 

w oparciu gaz ziemny, olej opałowy, drewno, energię elektryczną lub inne, ekologiczne źródła 

energii. Na obszarach nie uzbrojonych w sieci ciepłownicze - indywidualnie w oparciu o gaz 

ziemny, olej opałowy, drewno, energię elektryczną lub inne, ekologiczne źródła energii, 

• zaopatrzenie w energię elektryczną z istniejącej sieci elektroenergetycznej oraz stacji 

transformatorowych, 
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• ustalonymi obszarami lokalizacji sieci infrastruktury technicznej i urządzeń z nimi związanych są 

tereny w liniach rozgraniczających dróg publicznych i przejść pieszych, tereny zieleni oraz 

wyodrębnione tereny infrastruktury technicznej, 

• w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, w decyzjach o ustaleniu lokalizacji 

inwestycji celu publicznego oraz w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu 

naleŜy bezwzględnie zawierać zapisy dotyczące gwarancji udostępniania terenu (w postaci pasów 

eksploatacyjnych) pod nowoprojektowane i istniejące sieci i urządzenia, informacje dotyczące 

istniejącego uzbrojenia oraz informację, Ŝe koszt przebudowy istniejących urządzeń i sieci ponosi 

wnioskodawca ewentualnej przebudowy. 

    W Projekcie planu uwzględniono wszystkie wymienione zasady obsługi infrastrukturą techniczną 

sformułowane w Studium w odniesieniu do Strefy M6. W projektowanym planie miejscowym 

w odniesieniu do ścieków wprowadzanych do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej uŜyto terminu 

„ ścieki bytowe”, a nie jak w Studium - „ścieki sanitarne”, co jest zgodne z definicją zawartą w ustawie 

z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne. W art. 9 ust. 1 ustawa ta wyróŜnia wyłącznie ścieki: bytowe, 

komunalne i przemysłowe. Podobnie, w analizowanym dokumencie nie został wykorzystany termin 

ścieki deszczowe, który jest stosowany w Studium, a który równieŜ nie jest pojęciem zdefiniowanym 

w przywołanej ustawie. 

 Ponadto, w projektowanym dokumencie nie został uwzględniony zapis ze Studium mówiący, Ŝe 

„koszt przebudowy istniejących urządzeń i sieci ponosi wnioskodawca ewentualnej przebudowy”. 

Zgodnie z rozstrzygnięciem nadzorczym Nr PN.4131.206.2012 Wojewody Warmińsko-Mazurskiego 

z dnia 07.08.2012 r. tego rodzaju zapis w uchwale rady gminy nie ma podstawy prawnej.  

 

1.3.2. Opracowanie ekofizjograficzne dla obszaru objętego Projektem planu  

Wykonawcami opracowania ekofizjograficznego (dalej: Ekofizjografia) dla obszaru objętego Projektem 

planu są Eko-Investment i KOP-EKO Doradztwo Środowiskowe (brak daty opracowania) [3]. Według 

ustaleń zawartych w tym opracowaniu obszar planu oraz jego sąsiedztwo znajdują się (cyt.) „na 

terenach wykorzystywanych pod względem uŜytkowym i przemysłowym”. Na terenach poza 

proponowanymi w planie terenami oznaczonymi jako MW oraz KSU, autorzy Ekofizjografii wskazali 

trzy „wydzielenia”: I - tereny o najlepszych warunkach do zabudowy, II - tereny o gorszej przydatności 

do zabudowy, wskazane do pełnienia funkcji pomocniczych, III -  tereny o trudnych warunkach do 

zabudowy, ze wskazaniem do zagospodarowania trwałą zielenią. Wyniki analizy porównawczej ustaleń 

tego opracowania z propozycjami zawartymi w Projekcie planu zestawiono w poniŜszej tabeli. Nie 

uwzględniono terenów dróg publicznych, które - jako drogi istniejące - zarówno w Projekcie planu, jak i 

w Ekofizjografii, pełnią tę samą funkcję. 

 



 15 

Tabela 2. Porównanie zgodności ustaleń opracowania ekofizjograficznego z Projektem planu 

Funkcja terenu  
wg Projektu planu 

Opis terenu  
wg opracowania ekofizjograficznego 

UCM - część północna  

Teren trudny do zabudowy (wydzielenie III ), ze względu na 
prawdopodobieństwo występowania gruntów organicznych i duŜe 
nachylenie.  
Obecnie tereny porośnięte drzewostanem liściastym, z pasem roślinności 
niskiej, ruderalnej.  

UCM - pas terenu po stronie 
południowej MW, KSU i 

wydzielenia III, o przebiegu  
w kier. E -W 

Teren o bardzo dobrych i dobrych warunkach do zabudowy (wydzielenie 
I ), z przewagą glin zwałowych i piasków; dogodne warunki do zabudowy 
i całorocznego pobytu ludzi.  
Obecnie teren zabudowany. 

UCM - część  
środkowa  

i południowa 

Teren o gorszej przydatności do zabudowy (wydzielenie II ), ze względu 
na obecność gruntów organicznych (do 3,5 m p.p.t.) oraz stosunkowo 
wysoki poziom wód gruntowych. Wskazany do lokalizacji dróg 
dojazdowych i parkingów.  
Obecnie w części południowej zieleń niska (ruderalna), tereny zieleni 
wysokiej (drzewostan liściasty) oraz wody powierzchniowe.  

MW  Tereny zabudowy mieszkaniowej. 

KSU 
Tereny zabudowane, w tym zabudową usługowo-gospodarczą, w 
większości utwardzone.  

1ZP - w pasie od strony 
wschodniej 

Tereny zieleni: drzewostan liściasty, w części zlokalizowany na skarpach i 
nasypach lub drzewostan wzdłuŜ ogrodzenia posesji, spełniający funkcję 
stabilizującą grunt oraz funkcję izolacji akustycznej. 

1ZP - w pasie otaczającym 
MW od południa 

W Ekofizjografii nie wyróŜniono terenów zieleni dla obszaru 
odpowiadającego 1ZP w pasie okalającym teren MW od południa. 

2ZP - część północna  
oraz pas środkowy 

Tereny zieleni: drzewostan liściasty, w części zlokalizowany na skarpach i 
nasypach lub drzewostan wzdłuŜ ogrodzenia posesji, spełniający funkcję 
stabilizującą grunt oraz funkcję izolacji akustycznej.  

2ZP - część wschodnia 
Teren o bardzo dobrych i dobrych warunkach do zabudowy, z przewagą 
glin zwałowych i piasków. Pod względem ukształtowania powierzchni - 
dogodne warunki do zabudowy i całorocznego pobytu ludzi. 

 

Projekt planu naleŜy uznać ogólnie za zgodny z ustaleniami opracowania ekofizjograficznego. 

Niewielkie rozbieŜności między obu dokumentami dotyczą: 

1. wyznaczonego w Ekofizjografii wydzielenia III w części północnej terenu UCM, które 

wskazane jest w nim do trwałego zagospodarowania zielenią. Według ustaleń Projektu planu 

będzie to na przewaŜającej powierzchni teren UCM, gdzie ochrona istniejącej zieleni będzie 

realizowana poprzez ustalenia szczegółowe dla terenu UCM w zakresie ochrony zieleni 

(opisane w Tabeli 1); 

2. wskazanego w Ekofizjografii pasa zieleni wysokiej na obszarze wydzielenia II, rosnącej od 

podnóŜa skarpy przy al. Sikorskiego w kierunku zachodnim, który ma być włączony do terenu 

UCM, a zgodnie z opisem w Ekofizjografii spełnia funkcje izolacji akustycznej. W tym samym 

obszarze naleŜy wskazać równieŜ kontynuację tego zadrzewienia biegnącą w kierunku E-W, 

włączoną w całości do strefy UCM. W obu obszarach ochrona istniejącej zieleni, w tym drzew 

będzie realizowana poprzez szczegółowe zalecenia dotyczące zieleni dla odpowiednich terenów 

(zob. opis w Tabeli 1). 

Ww. róŜnice pokazano w sposób poglądowy na rysunku w Zał. 3. 
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W uzupełnieniu powyŜszego opisu dotyczącego rozbieŜności pomiędzy wynikami ustaleń 

ekofizjograficznych a terenami zaprojektowanymi w palnie naleŜy dodać, Ŝe autorzy Projektu planu 

uwzględnili dla strefy MW w części południowej pas zieleni urządzonej (ZP1), który w swoim 

przebiegu nie wynika wprost z istniejącego sposobu zagospodarowania terenu. NaleŜy uznać to 

rozwiązanie za bardzo korzystne w kontekście proponowanych zmian w sposobie uŜytkowania terenu 

w granicach planu. Za rozwiązanie bardzo korzystne naleŜy równieŜ uznać proponowany zasięg terenu 

2ZP w części wschodniej, dla którego w Ekofizjografii wskazano wydzielenie I, sygnalizując warunki 

korzystne do zabudowy ze względu na ukształtowanie powierzchni, a który w rzeczywistości sąsiaduje 

z bardzo wysokim, umocnionym murem oporowym nasypem, na którym znajduje się m. in. zabudowa 

stacji paliw. Zachowanie zieleni w tej części obszaru planu jest więc rozwiązaniem bardzo poŜądanym.  

 

1.3.3. Strategia Rozwoju Olsztyna na lata 2006-2020  

Zgodnie z zapisem zawartym w punkcie 1.3.1. niniejszego opracowania Studium w całości realizuje 

załoŜenia Strategii Rozwoju Miasta Olsztyna na lata 2006-2020 [5]. W Strategii zdefiniowano cele 

strategiczne w rozwoju przestrzennym miasta, polityce społecznej, aktywności gospodarczej i jakości 

funkcjonowania miasta, natomiast w Studium skoncentrowano się na gospodarce przestrzenią oraz 

ochronie środowiska kulturowego i przyrodniczego, przy załoŜeniu, Ŝe cele gospodarcze i społeczne 

będą spełnione. PowyŜsze pozwala wnioskować o zgodności Projektu planu z załoŜeniami Strategii.  

 

1.3.4. Program Ochrony Środowiska dla Miasta Olsztyn na lata 2011-2014 z perspektywą do roku 

2018 

W niniejszym dokumencie uwzględniono równieŜ Program Ochrony Środowiska dla Miasta Olsztyn na 

lata 2011-2014 z perspektywą do roku 2018 [4], (dalej: POŚ), poniewaŜ dokument ten prezentuje cele 

i kierunki działań w ramach lokalnej polityki ochrony środowiska. ZałoŜenia Projektu planu odniesiono 

do 5 priorytetów ekologicznych sformułowanych w POŚ na podstawie przeprowadzonej diagnozy stanu 

poszczególnych elementów środowiska. Sformułowano dla nich cele średniookresowe do 2018 r. oraz 

wskazano zadania dla ich realizacji. Porównanie zgodności Projektu planu z POŚ oparto o wybrane - 

mające związek z projektowanym planem - cele średniookresowe i zadania. Są to: 

- uwzględnianie w planach zagospodarowania przestrzennego wymagań ochrony środowiska 

i gospodarki wodnej, w szczególności wynikających z opracowań ekofizjograficznych, prognoz 

oddziaływania na środowisko - niniejszy dokument wraz ze sporządzonym opracowaniem 

ekofizjograficznym słuŜą realizacji tego zadania; 

- uwzględnienie w planach zagospodarowania przestrzennego wyników monitoringu środowiska, 

w szczególności w zakresie powietrza, wód i hałasu - w Projekcie planu wzięto pod uwagę wyniki 

badań monitoringowych w zakresie jakości klimatu akustycznego, co skutkowało wskazaniami do 

realizacji usług o charakterze nieuciąŜliwym, m. in. w zakresie emisji hałasu, oraz wskazaniami do 

realizacji zieleni izolacyjnej (więcej, w dalszej części Prognozy); 
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- uwzględnianie w planach zagospodarowania przestrzennego priorytetów działań określonych 

w Programie kształtowania i rozwoju zieleni miejskiej w Olsztynie, tzn.: 

• utrzymanie istniejących terenów zieleni i ich właściwa ochrona, pielęgnacja i rewaloryzacja - 

Projekt planu zakłada zachowanie części terenów zieleni poprzez wyznaczenie terenów zieleni 

urządzonej (ZP), zalecenie dotyczące minimalizacji wycinki drzew i krzewów oraz wskazanie 

na zał. graficznym do planu okazów drzew do zachowania, 

• dąŜenie do zwiększenia ilości zieleni urządzonej na terenie miasta poprzez równowaŜenie 

róŜnic udziału procentowego zieleni w poszczególnych dzielnicach - Projekt planu przewiduje 

udział terenów zieleni urządzonej na obszarze projektowanego planu, chociaŜ w wyznaczonych 

granicach planu daje się zauwaŜyć dysproporcja między powierzchnią zajmowaną przez tereny 

zieleni urządzonej a powierzchnią terenów przeznaczonych pod usługi i mieszkalnictwo,  

• realizacja projektów pilotaŜowych Programu, w tym pilotaŜowego Projektu III „Trzy za jedno” 

(3 nowe drzewa/krzewy za 1 usunięte), dotyczącego nasadzeń zamiennych drzew i krzewów 

projektowanych w ramach inwestycji realizowanych w granicach miasta - Projekt planu nie 

uwzględnia załoŜeń tego projektu, przenosząc wdraŜanie załoŜeń Projektu III na organ 

udzielający zezwolenia na usunięcie drzew lub krzewów, poniewaŜ praktyka wykazała, Ŝe 

inwestorzy często projektują zamiennie nasadzenia młodymi okazami dowolnych gatunków 

drzew lub krzewów, co sprawia iŜ „wartość” kompensacyjna tych działań jest znikoma. 

Zalecenie dotyczące realizacji w planach miejscowych programu „Trzy za jedno” wymaga 

analizy i weryfikacji na poziomie strategicznym, 

• projekt pilotaŜowy II „Ka Ŝda droga to aleja” - projekt oparty na bogatej historii Olsztyna 

(oraz Warmii) dąŜący do tego, aby przy większości dróg (nie tylko głównych układów 

komunikacyjnych, ale równieŜ dróg osiedlowych i dojazdowych) wprowadzano konieczność 

sadzenia drzew odpornych gatunkowo na zanieczyszczenia - realizacji załoŜeń tego projektu 

będzie słuŜyło zachowanie istniejących zadrzewień przy ul. Kasprzaka (na rysunku planu 

zaznaczonych jako obligatoryjne do zachowania) oraz wykonanie nowych nasadzeń 

w wyznaczonym pasie zieleni w pasie drogowym tej ulicy, ze wskazaniem na gatunki odporne 

na zanieczyszczenia, 

- zwiększenie wykorzystania paliw alternatywnych (np. biopaliwa) - Projekt planu uwzględnia 

moŜliwość wykorzystania tzw. „ekologicznych” źródeł energii, do których zalicza się biopaliwa; 

- ograniczanie udziału paliw stałych na rzecz paliw „ekologicznych” (np. oleju opałowego, gazu 

ziemnego, alternatywnych źródeł energii), w pierwszym rzędzie w jednostkach podlegających 

miastu, ale równieŜ przez podmioty gospodarcze - j.w., 

- promowanie wykorzystania technologii przyjaznych dla środowiska naturalnego - j.w. oraz 

stosowanie przyjaznych środowisku nawierzchni do utwardzania terenu, 

- budowa nowych ścieŜek rowerowych na terenie Olsztyna, zgodnie z załoŜeniami Studium 

wykonalności dla projektu: „Budowa rekreacyjnych ścieŜek rowerowych na terenie Miasta 
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Olsztyna” - Projekt planu przewiduje realizację ścieŜki rowerowej w pasie drogowym ul. Kasprzaka. 

Dokument pt. Budowa rekreacyjnych dróg rowerowych na terenie miasta Olsztyna obejmuje obecnie 

II tomy tj. Koncepcja oraz Program [7]. Ulicę Kasprzaka wskazano tu jako trasę rowerową 

dojazdową, z włączeniem do al. Obrońców Tobruku mającej status trasy rowerowej głównej. Zaleca 

się takŜe budowę ścieŜki rowerowej w pasie drogowym oznaczonym na planie jako KDG, 

- intensyfikacja działań kontrolnych mających na celu przeciwdziałanie odprowadzaniu 

nieoczyszczonych ścieków komunalnych do wód - Projekt planu uwzględnia wymogi w zakresie 

prawidłowej realizacji gospodarki ściekowej w odniesieniu do ścieków bytowych, 

- wspieranie działań inwestycyjnych mających na celu ograniczenie i eliminację ładunku 

zanieczyszczeń odprowadzanych w ściekach do środowiska wodnego, a w szczególności substancji 

szczególnie szkodliwych dla środowiska wodnego - przewiduje się, Ŝe obiekty realizowane na 

obszarze Projektu planu będą przyłączane do istniejącej miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej; 

gospodarowanie silnie zanieczyszczonymi wodami opadowymi i roztopowymi równieŜ ma być 

realizowane w sposób uwzględniający konieczność ich oczyszczenia przed wprowadzeniem do 

środowiska; ścieki z obiektów gastronomicznych mają podlegać podczyszczeniu przed 

wprowadzeniem do miejskich urządzeń kanalizacyjnych, 

- elementy i obszary cenne przyrodniczo postulowane do objęcia ochroną prawną wg „Programu 

kształtowania i rozwoju terenów zieleni miejskiej Olsztyna”- nie stwierdza się występowania tego 

rodzaju elementów, ani obszarów w granicach Projektu planu.  

   W POŚ podkreśla się, Ŝe Olsztyn posiada szczególnie atrakcyjne połoŜenie krajobrazowe. 

Wyznaczono 15 punktów widokowych, otwarć i panoram, ale nie ma pełnego studium krajobrazowego 

wyznaczającego kierunki ochrony ekspozycji. Zespół Wandy Łaguny, który opracował „Program 

kształtowania i rozwoju terenów zieleni miejskiej Olsztyna” [8] jako obszary cenne krajobrazowo 

najbliŜsze w stosunku do omawianej lokalizacji wskazał tereny po prawej stronie Łyny biegnące ku al. 

Sikorskiego, co jednak nie dotyczy omawianego terenu. Jego część północna i środkowa została bowiem 

silnie przekształcona przez człowieka i nie posiada obecnie szczególnych walorów krajobrazowych. 

W skali lokalnej występujące na terenie planu zadrzewienia i zakrzewienia decydują o walorach 

estetycznych tego terenu.  

Podsumowując, moŜna stwierdzić Ŝe analizowany Projekt planu uwzględnia sformułowane w POŚ 

priorytety ekologiczne oraz zadania ochrony środowiska.  

 

1.3.5. Program ochrony środowiska przed hałasem dla miasta Olsztyna 

Program ochrony środowiska przed hałasem dla miasta Olsztyna opracowała Spółka BMT Argoss 

z Gdańska w 2010 r. [6]. Zawarte w tym dokumencie działania zdeterminowane zostały zmieniającym 

się układem transportowym miasta oraz planowaną budową układu obwodnicowego. Program nie 

uwzględnia praktycznie problemów związanych z hałasem pochodzącym od źródeł innych niŜ 

komunikacyjne. Na podstawie opracowanej Mapy akustycznej Olsztyna wskazano w Programie strefy 
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przekroczeń dopuszczalnego poziomu hałasu na terenie miasta. Według tej mapy, na przewaŜającej 

części analizowanego w Prognozie obszaru poziom hałasu powodowanego przez źródła komunikacyjne 

w porze dziennej zawiera się w przedziale od 60 do 70 dB. W nocy hałas ten jest najuciąŜliwszy przy 

wszystkich ulicach wytyczających granice obszaru planu, poza ulicą Kasprzaka. Na analizowanym 

terenie nie występuje problem hałasu ze źródeł instalacyjnych.  

Podstawowe kierunki redukcji hałasu komunikacyjnego oraz wytyczne, jakie wg Programu 

ochrony środowiska przed hałasem (…) naleŜy uwzględniać na etapie wstępnych prac nad dokumentami 

odnoszącymi się do ochrony przed hałasem to wg autorów tego opracowania: ograniczanie prędkości 

ruchu pojazdów, budowa ekranów akustycznych, wałów ziemnych i tworzenie pasów zwartej zieleni 

ochronnej, stosowanie nawierzchni o dobrych parametrach akustycznych (ciche nawierzchnie, 

nawierzchnie o zredukowanej hałaśliwości), rozwój systemu ścieŜek rowerowych i ciągów pieszych, 

wprowadzanie do planów zapisów dotyczących klasyfikacji terenów pod względem akustycznym. 

W Projekcie planu uwzględniono te spośród cytowanych zaleceń, które mogą znaleźć praktyczne 

zastosowanie (zostały podkreślone).  

 

 

2. Usytuowanie i wielkość przedmiotowego obszaru 

Teren w granicach Projektu planu zajmuje obszar o powierzchni ok. 4,9 ha w centralnej części Olsztyna 

(powiat grodzki Olsztyn, woj. warmińsko-mazurskie), na osiedlu Podgrodzie. Granice terenu 

wyznaczają: od wschodu - al. Gen. W. Sikorskiego, od północy - ul. Pstrowskiego, od zachodu - 

ul. Kasprzaka, od południa - al. Obrońców Tobruku. Spośród wymienionych ulic, Kasprzaka wraz 

z pasem drogowym oraz pas drogowy po stronie zachodniej al. Sikorskiego objęte są ustaleniami 

Projektu planu.  

 

 

3. Istniejący stan środowiska ze szczególnym uwzględnieniem stanu środowiska na obszarach 

objętych przewidywanym znaczącym oddziaływaniem 

 

Opis aktualnego sposobu zagospodarowania terenu 

Teren w granicach Projektu planu jest w części północnej i środkowej silnie przekształcony. Występuje 

tu zabudowa usługowa i składowo-magazynowa (obiekty byłego PGM, stacji paliw, usług 

gastronomicznych) oraz wielorodzinny budynek mieszkalny (u zbiegu ulic Pstrowskiego i Kasprzaka). 

W części południowej teren nie podlega wykorzystaniu gospodarczemu; jest porośnięty zielenią 

o charakterze ruderalnym, w wielu miejscach bardzo zaśmiecony. 

Dostęp komunikacyjny do terenu planu zapewniają w istniejącym układzie: ul. Kasprzaka, 

ul. Pstrowskiego (zjazd do stacji paliw) oraz al. Sikorskiego (wyjazd ze stacji). Teren planu w części 
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centralnej jest wygrodzony. Wokół ogrodzenia komunikację po terenie umoŜliwiają liczne ścieŜki 

o podłoŜu gruntowym. Otoczenie analizowanego obszaru stanowią: 

• po stronie wschodniej - aleja Gen. Sikorskiego, (miejscami) 6-pasmowa arteria komunikacyjna, 

która bardzo silnie rzutuje na warunki akustyczne w jej sąsiedztwie; po przeciwnej w stosunku do 

obszaru planu stronie ulicy - niska zabudowa mieszkaniowa,  

• po stronie południowej - al. Obrońców Tobruku, o charakterze j.w., dla której sąsiedztwo po stronie 

południowej stanowią obiekty produkcyjne i usługowe, 

• po stronie zachodniej - przewaŜnie zabudowa mieszkaniowa przy ulicy Kasprzaka (po lewej 

stornie), budynki zarówno wielorodzinne, jak i jednorodzinne; w części południowej takŜe baza 

oddziału transportu urzędu wojewódzkiego, a dalej lokalny sklep,  

• po stronie północnej - ul. Pstrowskiego, na skrzyŜowaniu z ul. Kasprzaka równieŜ 6-pasmowa, 

bardzo ruchliwa arteria komunikacyjna, w ciągu dnia bardzo silnie oddziałująca na warunki 

akustyczne otoczenia, z zabudową jednostki wojskowej po drugiej stronie.  

 

Lokalizacja w układzie geofizycznym. Geomorfologia 

Analizowany obszar połoŜony jest w zachodniej części mezoregionu Pojezierze Olsztyńskie, 

obejmującego zachodnią część makroregionu Pojezierze Mazurskie. Pojezierze Olsztyńskie rozciąga się 

po obu stronach górnego biegu rzeki Łyny i odpowiada zasięgowi płata lodowcowego ostatniego 

zlodowacenia, którego fazy zaniku zaznaczyły się w postaci łuków wałów morenowych (o wysokości do 

200 m n.p.m.) [17]. W miejscu opracowania teren jest w przewadze płaski; obniŜa się łagodnie 

w kierunku N-S. Deniwelacja na obszarze opracowania wynosi około 7,5 m. W części płn.-wsch. 

znajduje się umocniony nasyp, a od strony al. Sikorskiego wyraźnie zaznaczona skarpa [3].  

Geomorfologicznie teren stanowi wysoczyznę polodowcową oraz jej zbocze do doliny Łyny. 

Budowa geologiczna jest zróŜnicowana. Do głębokości 8 m obecna jest glina zwałowa, występująca  na 

róŜnych głębokościach na trzech poziomach. Rozdzielają ją utwory zastoiskowe (muły i piaski) lub 

rzeczno-lodowcowe (Ŝwiry i piaski). Całość pokrywa warstwa mułów i piasków o grubości dochodzącej 

miejscami do 4 m oraz warstwa gleby lub niekontrolowane nasypy (np. mieszanina ziemi i gruzu) [3]. 

 

Gleby 

W ewidencji gruntów tereny w granicach opracowania oznaczone są jako grunty zabudowane 

i zurbanizowane: Bp - zurbanizowane tereny niezabudowane oraz Bi - inne grunty zabudowane. Nie 

podlegają Ŝadnej formie uŜytkowania rolniczego.  

 

Kopaliny 

Na obszarze opracowania nie zostały udokumentowane złoŜa kopalin ewidencjonowane w Krajowym 

Bilansie Zasobów Kopalin. 
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Wody powierzchniowe  

Na omawianym obszarze brak zbiorników lub cieków powierzchniowych. W Ekofizjografii oznaczono 

w części południowej fragment terenu jako wody powierzchniowe, ale w rzeczywistości jest to 

pozostałość dość płytkiego rowu melioracyjnego, który moŜe okresowo wypełniać się wodą. W czasie 

wizyty w terenie (lipiec 2013), po bardzo obfitych opadach deszczu, w zagłębieniu tym nie stwierdzono 

wody.  

 

Wody podziemne 

Wody gruntowe - za opracowaniem ekofizjograficznym przyjęto, Ŝe na terenie planu występuje 

woda gruntowa (autorzy Ekofizjografii nie wskazują źródła informacji dotyczących otworów 

wykonywanych na terenie Projektu planu). Wodę stwierdzono na głębokości około 1,5 m p.p.t., chociaŜ 

lokalnie i w porze zwiększonych opadów moŜe występować nawet na poziomie powyŜej 1 m p.p.t. 

Zwierciadło wody gruntowej tylko lokalnie występuje pod ciśnieniem hydrostatycznym [3]. 

Potwierdzeniem opisanych w Ekofizjografii warunków wodnych moŜe być pozostałość rowu 

odwadniającego, o którym mowa powyŜej.  

Wody wgłębne - teren opracowania znajduje się w obrębie Głównego Zbiornika Wód 

Podziemnych nr 213 Olsztyn oraz na obszarze ochronnym o zaostrzonych rygorach; czas dopływu 

zanieczyszczeń szacuje się na 5-25 lat. Odporność wód podziemnych na zanieczyszczenie określa się 

jako niską, a stopień zagroŜenia jako średni.  

 

Szata roślinna 

Szata roślinna na analizowanym terenie jest zróŜnicowana, charakterystyczna dla zieleni miejskiej. 

W jej skład wchodzą drzewa w róŜnym wieku oraz krzewy w postaci pojedynczych roślin, Ŝywopłotów 

i skupin w formie naturalnej. Spis drzew i krzewów na terenie planu sporządziła Izabela RóŜańska 

w ramach opracowania „Inwentaryzacja zieleni dla miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego terenu w rejonie ul. Kasprzaka w Olsztynie” [24]. Autorka opisała 248 drzew i krzewów. 

Przewagę stanowią pojedyncze drzewa - 214 pozycji. Zinwentaryzowaną zieleń reprezentuje 13 

gatunków drzew liściastych, 7 gatunków krzewów liściastych i 1 gatunek drzewa iglastego. Stan 

zdrowotny szaty roślinnej oceniono jako ogólnie zadowalający. Do objęcia pracami pielęgnacyjnymi 

wskazano 29% drzewostanu. Prace te mają obejmować cięcia korekcyjne, leczenie (3 egzemplarze), 

cięcia selekcyjne oraz wycinkę (11 drzew i grupy samosiewów na pow. 263 m2). W składzie 

gatunkowym dominują: klon pospolity, wiąz szypułkowy, lipa szerokolistna i wierzba krucha (ok. 62%). 

Według tego opracowania na szczególną uwagę zasługują następujące okazy: 

- przy ul. Kasprzaka - dwa szpalery lip szerokolistnych w pasie drogowym, grupa brzozy 

brodawkowatej, pojedyncze okazy klonu pospolitego, kasztanowca białego i gruszy, oraz lilak 

pospolity, 

- od ul. Pstrowskiego - kasztanowiec oraz grupy jaśminowca wonnego, róŜy dzikiej i forsycji pośredniej, 
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- od al. Sikorskiego - szpaler wiązu szypułkowego, pojedyncze egz. jesionu wyniosłego i klonu 

pospolitego, a na skarpie wzdłuŜ chodnika - grupa derenia białego, 

- od al. Obrońców Tobruku - grupa brzozy brodawkowatej. 

 PoniewaŜ w części południowej teren wolny od zadrzewień i zakrzewień nie jest uŜytkowany 

porasta go roślinność ruderalna. Dominantami są tu: nawłoć kanadyjska Solidago canadensis, stokłosa 

bezostna Bromus inermis Leyss., nostrzyk biały Melilotus albus oraz przymiotno białe Erigeron annuus. 

Podmokły charakter terenu lokalnie potwierdzają skupiska trzciny pospolitej Phragmites australis 

i mozgi trzcinowatej Phalaris arundinacea, jak równieŜ mietlicy olbrzymiej Agrostis gigantea. 

 Wolne od zadrzewień płaty terenu w części północnej (wyznaczone równieŜ na zał. graficznym 

w Ekofizjografii) porośnięte są intensywnie nawłocią kanadyjską, przytulią czepną Galium aparine i 

pokrzywą zwyczajną Utrica dioica. 

 Zespół W. Łaguny wskazał w swoim opracowaniu [8] południową część terenu opracowania jako 

ZN, co wg przyjętej waloryzacji oznacza tereny o średnich wartościach przyrodniczych, średnim 

stanie zachowania i utrzymania, wymagające dowartościowania. Natomiast tereny w części 

środkowej i północnej - oznaczone symbolem ZUP - otrzymały status terenów o niskich wartościach 

przyrodniczych oraz o słabym stanie zachowania i utrzymania. Ogólnie, jako tereny zieleni 

wskazano w tym opracowaniu następujące obszary: 

 

 
Ryc. 3. Tereny zieleni na analizowanym obszarze wg Programu kształtowania  

i rozwoju terenów zieleni miejskiej w Olsztynie [8] 
 

ZN 

ZUP 
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Fauna 

Nie przeprowadzono dla potrzeb projektowanego dokumentu badań inwentaryzacyjnych fauny. 

Okoliczność ta podyktowana jest charakterem przedmiotowego terenu, który znajduje się w centrum 

miasta, otoczony jest arteriami komunikacyjnymi, a w sposobie zagospodarowania zdominowany jest 

przez zabudowę usługową i magazynową. Opis świata zwierząt ma więc charakter czysto poglądowy, 

a sporządzono go na podstawie danych ogólnodostępnych.  

W granicach administracyjnych Olsztyna znajduje się wyjątkowo duŜo lasów, terenów zieleni 

urządzonej i nieurządzonej oraz wód powierzchniowych, co sprzyja róŜnorodności i liczebności 

występujących tu zwierząt [6]. PoniewaŜ jednak na analizowanym terenie nie występują wymienione 

formy fizjograficzne (lasy, wody powierzchniowe), takŜe obecność typowych dla nich przedstawicieli 

fauny (zwłaszcza zwierząt duŜych i średnich) jest ograniczona. MoŜna przypuszczać, Ŝe otwarte (bez 

wygrodzeń) niezabudowane nieuŜytki w części południowej i wschodniej, porośnięte intensywnie 

zielenią mogą być miejscem bytowania małych ssaków. Mieszkańcy ulic Kasprzaka i Grabowskiego, 

w piśmie skierowanym do Prezydenta Miasta Olsztyna w związku z projektem planu, donoszą 

o występowaniu na tym obszarze jeŜy i wiewiórek. Z całą pewnością jest to równieŜ teren intensywnie 

wykorzystywany przez ptaki, chociaŜ wobec braku odpowiednich analiz trudno jednoznacznie 

rozstrzygać w kwestii miejsc lęgowych. W opracowaniu pt. „Ptaki Olsztyna” [9], w którym zawarto opis 

wyników obserwacji ornitologicznych prowadzonych na terenie Olsztyna w latach 1991-2006, na 

analizowanym obszarze nie wskazano Ŝadnego z badanych gatunków ptaków jako lęgowego. Dla 

osiedla Podgrodzie, jako najbliŜsze miejsce występowania miejsc lęgowych wskazano koryto Łyny. 

 

Obszary objęte ochroną ze względu na zasoby przyrodnicze i walory krajobrazowe 

Tereny w granicach Projektu planu połoŜone są poza obszarami wyznaczonymi w celu ochrony 

przyrody. PołoŜony najbliŜej Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Środkowej Łyny, dla którego 

obowiązują ustalenia rozporządzenia Wojewody Warmińsko-Mazurskiego Nr 160 z dnia 19 grudnia 

2008 r. połoŜony jest w odległości ok. 300 m. RównieŜ pozostałe tereny objęte ustawową ochroną 

przyrody w granicach administracyjnych miasta zlokalizowane są poza zasięgiem potencjalnych 

oddziaływań ustaleń planu, tzn.: 

• rezerwat torfowiskowy „Mszar” - w odległości ok. 2,5 km 

• rezerwat torfowiskowy „Redykajny” - w odległości ok. 3,5 km. 

PołoŜone w najbliŜszym sąsiedztwie Olsztyna obszary Natura 2000 tj. Obszar Specjalnej Ochrony 

Ptaków Puszcza Napiwodzko-Ramucka PLB280007 oraz Specjalne Obszary Ochrony Siedlisk: Ostoja 

Napiwodzko-Ramucka PLH280052 i Jonkowo-Warkały PLH280039 nie będą objęte oddziaływaniami 

wynikającymi z realizacji Projektu planu.  
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Klimat 

Klimat na obszarze opracowania odznacza się duŜą róŜnorodnością i zmiennością typów pogody, 

typową dla mazurskiej dzielnicy klimatycznej. Fluktuacje stanów pogody są tu większe niŜ 

w pozostałych nizinnych regionach kraju, co związane jest z róŜnorodnością fizjograficzną podłoŜa: 

urozmaiconą rzeźbą terenu, występowaniem duŜych kompleksów leśnych, obszarów podmokłych 

i bogatej sieci wód powierzchniowych. Mazurska dzielnica klimatyczna jest jedną z najchłodniejszych 

w nizinnej części Polski (chłodne zimy i wiosny). Warunki te kształtują bardzo krótki okres 

wegetacyjny, który dla rejonu Olsztyna wynosi tylko około 200 dni. Według danych stacji 

meteorologicznej Olsztyn - Dajtki średnia roczna suma opadów wynosi 609 mm a średnia temperatura 

powietrza 6,7°C. W tych warunkach wartość odpływu jednostkowego szacuje się na 6,5 l/s*km2. 

PrzewaŜają wiatry z kierunku południowo-zachodniego (18 %) oraz zachodniego (13 %), słabe 

i o średniej prędkości.  

 W Ekofizjografii lokalne warunki klimatyczne określono jako korzystne dla całorocznego pobytu 

ludzi.  

 

Jakość powietrza atmosferycznego  

Wyniki badań monitoringowych prowadzonych przez Wojewódzki Inspektorat Ochrony Środowiska 

w Olsztynie w 2011 roku [14] pozwalają wnioskować, Ŝe stan powietrza atmosferycznego w Olsztynie 

jest ogólnie dobry. Lokalnie warunki mogą się pogarszać w sąsiedztwie starych, wyeksploatowanych 

kotłowni w ciasnej zabudowie oraz w pobliŜu najruchliwszych dróg. Eksploatacja kotłowni domowych 

opalanych paliwem węglowym jest przyczyną stwierdzanych na terenie miasta przekroczeń stęŜenia 

benzo(a)pirenu, na poziomie powodującym kwalifikację terenu miasta do klasy C. Pozostałe 

monitorowane wskaźniki jakości powietrza, tj. dwutlenek azotu, dwutlenek siarki, pył zawieszony, 

tlenek węgla, ozon i benzen odpowiadały klasie A. 

 W układzie lokalnym jako główne źródło zanieczyszczenia powietrza naleŜy wskazać miejskie 

arterie komunikacyjne otaczające analizowany teren. Lokalnie źródłem emisji innej niŜ grzewcza z 

obiektów zamieszkania jest stacja paliw (na terenie KSU).  

 

Stan klimatu akustycznego 

W obszarach zurbanizowanych, a więc równieŜ na terenie Olsztyna, najuciąŜliwszym źródłem hałasu 

jest komunikacja. Hałas ze źródeł przemysłowych ma zazwyczaj charakter wybitnie lokalny, 

a przekroczenia dopuszczalnych norm sięgają max 10 dB [4]. Badania monitoringowe hałasu z dróg 

prowadzone na terenie Olsztyna przez WIOŚ w Olsztynie w latach 2001-2003 wykazały we wszystkich 

18. punktach pomiarowych przekroczenia dopuszczalnych poziomów hałasu [15]. Jeden z tych punktów 

zlokalizowano przy al. Niepodległości (teren szpitala miejskiego), która na skrzyŜowaniu z ul. 

Kasprzaka przechodzi w ul. Pstrowskiego, a więc jest reprezentatywna dla natęŜenia ruchu pojazdów. 

Średni poziom hałasu mierzony przy budynku szpitala, oddalonym o 41 m od ulicy, wyniósł 60,3 dB 
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i zbliŜył się do wartości progowej 65 dB, przekraczając wartość dopuszczalną. W kaŜdym z trzech 

terminów badań natęŜenie ruchu przekroczyło 1900 pojazdów/godzinę. Uzyskane w tamtym okresie 

wyniki pomiarów potwierdza opracowana w 2010 roku mapa akustyczna Olsztyna. Wykazuje ona na 

opisywanym obszarze poziomy hałasu powyŜej 55 dB. Tylko wybitnie lokalnie, na obszarze 

ekranowanym z trzech stron istniejącą zabudową, występuje obszar o korzystniejszych warunkach 

akustycznych (obszar oznaczony na mapie kolorem Ŝółtym). W sąsiedztwie budynku mieszkalnego 

zlokalizowanego przy skrzyŜowaniu ulic Kasprzaka i Pstrowskiego, ale równieŜ przy budynkach 

stojących po drugiej stronie ul. Kasprzaka (przy granicy obszaru planu) hałas osiąga poziom 65-70 dB.   

 

 
Ryc. 3. Hałas drogowy dla pory dnia (strzałkami wskazano budynki mieszkalne zagroŜone hałasem) . 

[Źródło: http://213.184.21.79/geoportal/dotnetviewerolsztyn/ajaxviewerolsztyn.aspx] 
 

 

W godzinach nocnych na analizowanym obszarze w dalszym ciągu zaznacza się bardzo istotny 

wpływ akustyczny al. Sikorskiego i ul. Pstrowskiego (60-65 dB). Wyraźnie zmniejsza się natomiast 

oddziaływanie źródeł komunikacyjnych hałasu na ul. Kasprzaka oraz przy jej skrzyŜowania 

z ul. Pstrowskiego (55-60 dB): 
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 Ryc. 4. Hałas drogowy dla pory nocnej. [Źródło: j.w.] 

 

 

W świetle wymogów określonych rozporządzeniem Ministra Środowiska z dnia 1 października 

2012 r. zmieniającego rozporządzenie w sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku (które 

zliberalizowało normy hałasu drogowego) dopuszczalny poziom hałasu drogowego na terenach 

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wynosi obecnie 65 dB, a na terenach w strefie śródmiejskiej 

miast pow. 100 tys. mieszkańców 68 dB. Bez względu na przyjętą klasyfikację poziom hałasu przy 

istniejącej zabudowie mieszkalnej od strony ul. Pstrowskiego jest lub okresowo bywa przekraczany, 

poniewaŜ mapa akustyczna wskazuje dla tego terenu zakres 65-70 dB. Z punktu widzenia ochrony 

akustycznej tego terenu, wszelkie zmiany sposobu zagospodarowania skutkujące wzrostem poziomu 

hałasu (szczególnie w porze dziennej) naleŜy uznać za bardzo istotne.  

 Na mapie akustycznej Olsztyna nie wskazano na opisywanym terenie źródeł hałasu instalacyjnego 

(przemysłowego). Sąsiedztwo analizowanego terenu powoduje natomiast, Ŝe od strony al. Obrońców 

Tobruku oraz w pobliŜu istniejącej stacji paliw hałas od źródeł instalacyjnych osiąga poziom w zakresie 

45-50 dB. 
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4. Potencjalne zmiany stanu środowiska w przypadku braku realizacji projektowanego 

dokumentu 

 

Projektowany dokument słuŜy realizacji załoŜeń Studium w zakresie sposobu zagospodarowania 

Olsztyna, które - co wykazano wcześniej - przewiduje dla opisywanego terenu głównie funkcję 

usługową lub alternatywnie - funkcję mieszkaniowo-usługową. Brak realizacji projektowanego planu 

miejscowego będzie skutkował podjęciem prób zagospodarowania terenu, w szczególności w części 

stanowiącej własność podmiotu gospodarczego, w oparciu o decyzję o ustaleniu warunków zabudowy 

i zagospodarowania terenu. W przypadku terenów w części południowej (przy alei Obrońców Tobruku), 

stanowiących własność Gminy, sposób zagospodarowania równieŜ uległby z czasem zmianie, zwłaszcza 

w przypadku realizacji po stronie północnej obiektów usługowych, lub mieszkalno-usługowych.  

Projektowany dokument umoŜliwia więc wprowadzenie na analizowanym terenie określonych 

funkcji, zgodnych z przyjętymi uchwałą Rady Miasta kierunkami zagospodarowania Olsztyna, oraz 

ustalenie dla wskazanych sposobów zagospodarowania terenu spójnych zasad korzystania ze środowiska 

oraz jego ochrony. 

 W odniesieniu do zmian stanu środowiska przyrodniczego wobec braku realizacji projektowanego 

dokumentu naleŜy przewidzieć na terenach niezagospodarowanych dalszy rozwój istniejącej zieleni, 

skutkujący stopniowym wzrostem udziału zieleni średniej i wysokiej, i zachowaniem lokalnej funkcji 

siedliskowej tego obszaru.   

 

 

5. Istniejące problemy ochrony środowiska istotne z punktu widzenia realizacji projektowanego 

dokumentu, w szczególności dotyczące obszarów podlegających ochronie na podstawie ustawy 

o ochronie przyrody 

 

Analiza stanu istniejącego terenów w granicach oraz w sąsiedztwie Projektu planu, dokumentów 

o charakterze strategicznym oraz obowiązujących przepisów prawnych, a takŜe wniosków do planu, 

zgłoszonych przez instytucje oraz mieszkańców, pozwala wskazać jako istotne następujące zagadnienia, 

które związane są z szeroko rozumianą ochroną środowiska:  

� lokalizacja terenu Projektu planu w zlewni rzeki Łyny, stanowiącej odbiornik wód opadowych 

i roztopowych z terenu Olsztyna, 

� ograniczanie naturalnej retencji wodnej w zlewni wskutek zagospodarowania terenów wraz z ich 

uszczelnianiem, 

� lokalizacja terenów połoŜonych w granicach Projektu planu na obszarze występowania zasobów 

wód podziemnych podlegających ochronie, 

� wysoki poziom hałasu na niektórych terenach objętych Projektem planu i zagroŜenie wzrostem tego 

poziomu, 
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� zagroŜenie hałasem ze źródeł przemysłowych spowodowane budową WOH, 

� zagroŜenie dla bioróŜnorodności analizowanego terenu, wynikające z potencjalnych zmian w szacie 

roślinnej. 

 

5.1. Lokalizacja terenu Projektu planu w zlewni rzeki Łyny, stanowiącej odbiornik wód 

opadowych i roztopowych z terenu Olsztyna  

Na terenie województwa warmińsko-mazurskiego jednym z najistotniejszych zagadnień ochrony 

środowiska jest konieczność ochrony wód powierzchniowych, na co równieŜ zwraca uwagę RZGW 

w Warszawie w swoich wnioskach do przedmiotowego planu (pismo z dnia 14.06.2012 r., znak: 

NZG/O/211/88/MJ/55/12). W analizowanym przypadku, w związku z uwarunkowaniami 

fizjograficznymi, zagadnienie to odnosi się do rzeki Łyny, w dorzeczu której znajduje się analizowany 

obszar. 

Projekt planu, w części dotyczącej zasad ochrony środowiska, nakazuje odprowadzenie ścieków 

bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej (§ 6.3), z uwzględnieniem wymogów ustaleń dotyczących 

systemów infrastruktury technicznej, o których mowa w § 8, gdzie z kolei wymóg dotyczący 

odprowadzenia ścieków bytowych do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej rozszerzono dodatkowo o 

konieczność oczyszczenia ścieków z usług gastronomicznych w separatorach tłuszczu przed ich 

odprowadzeniem do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej (§ 8.7). Ponadto, w § 8.4 wyklucza się 

moŜliwość stosowania zbiorników bezodpływowych na gromadzenie ścieków bytowych 

i indywidualnych oczyszczalni ścieków. Projekt planu uwzględnia równieŜ ustalenia mające na celu 

ograniczenie niekorzystnego wpływu silnie zanieczyszczonych wód opadowych i roztopowych, których 

jakość moŜe powodować pogorszenie stanu wód w odbiornikach. W projektowanym dokumencie 

nakazuje się ich odprowadzenie do sieci kanalizacji deszczowej, po podczyszczeniu w piaskownikach 

i separatorach. Jednocześnie, w odniesieniu do pozostałych wód opadowych i roztopowych zaleca się 

ich zagospodarowanie w granicach nieruchomości, z wykorzystaniem naturalnej retencji. 

Opisane powyŜej ustalenia Projektu planu zapewnią prawidłową ochronę wód powierzchniowych 

w lokalnym układzie hydrologicznym.  

 

5.2. Ograniczanie naturalnej retencji wodnej w zlewni wskutek zagospodarowania terenów wraz 

z ich uszczelnianiem  

PowyŜsze zagadnienie jest wynikiem przywołanego powyŜej wniosku RZGW w Warszawie, w którym 

jest mowa o konieczności ograniczania powierzchni szczelnych, poprzez pokrywanie terenów 

materiałami oraz stosowanie technologii zmniejszających odpływ wody. W związku z tym, Ŝe zmiany w 

sposobie zagospodarowania przedmiotowego terenu, który jest juŜ w znacznej części uszczelniony, będą 

zmierzały do dalszego wzrostu udziału powierzchni szczelnych, a tym samym potencjalnie znaczącego 

wzrostu odpływu wód opadowych i roztopowych, za prawidłowe naleŜy uznać przeniesienie ww. 

wniosku RZGW w całości do ustaleń planu (w części dotyczącej zasad ochrony środowiska, przyrody i 
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krajobrazu kulturowego). KaŜde rozwiązanie projektowe, które będzie sprzyjało zwiększaniu infiltracji 

wód opadowych do gruntu naleŜy traktować jako korzystne, zwłaszcza, Ŝe według propozycji zawartych 

w Projekcie planu maksymalna powierzchnia zabudowy terenu objętego pozwoleniem na budowę dla 

WOH to 70%, a realizacja wariantu WOH na terenie UCM spowoduje kompleksowe zagospodarowanie 

nie tylko terenów juŜ zabudowanych, ale równieŜ terenu w części południowej (obecnie - wyłącznie 

roślinność). Nowy sposób zagospodarowania terenu będzie więc skutkować potencjalnie znaczącą 

zmianą lokalnych warunków retencyjnych (w kierunku wzrostu spływu powierzchniowego). 

 

5.3. Lokalizacja terenów połoŜonych w granicach Projektu planu na obszarze występowania 

zasobów wód podziemnych podlegających ochronie 

Przeciwdziałaniu ewentualnym zagroŜeniom dla podlegających ochronie zasobów wód podziemnych 

Głównego Zbiornika Wód Podziemnych Nr 213 Olsztyn słuŜą w szczególności ustalenia Projektu planu 

obejmujące: zakaz lokalizowania indywidualnych ujęć wody, zakaz wykonywania bezodpływowych 

zbiorników do gromadzenia ścieków oraz zakaz wykonywania indywidualnych oczyszczalni ścieków. 

Celowi temu słuŜą równieŜ ustalenia nakazujące wprowadzanie ścieków bytowych do miejskiej sieci 

kanalizacji sanitarnej (odprowadzającej ścieki do wysokosprawnej zbiorczej oczyszczalni ścieków) oraz 

zalecenia dotyczące obowiązku odprowadzania silnie zanieczyszczonych wód opadowych 

i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej, po uprzednim oczyszczeniu w wymaganym stopniu. 

 Ustalenia Projektu planu naleŜy uznać za właściwe dla zapewnienia ochrony zasobów wód 

podziemnych GZWP  213 Olsztyn.  

 

5.4. Wysoki obserwowany poziom hałasu na części terenów w granicach planu i połoŜonych w jego 

sąsiedztwie oraz zagroŜenie wzrostem tego poziomu 

Z ustaleń dokonanych w punkcie 3 Prognozy wynika, Ŝe część terenów połoŜonych w granicach 

Projektu planu jest obecnie naraŜona na bardzo niekorzystne oddziaływanie hałasu ze źródeł 

komunikacyjnych. Wynika to z faktu, iŜ teren planu sąsiaduje (z trzech stron) z najruchliwszymi 

arteriami komunikacyjnymi miasta.  

Ochrona akustyczna terenów powinna być realizowana poprzez zachowanie dopuszczalnych 

poziomów hałasu zgodnie z poziomami określonymi w rozporządzeniu Ministra Środowiska z dnia 

14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku, zmienionym 

1 października 2012 r. Zgodnie z tym rozporządzeniem, dopuszczalne poziomy hałasu z dróg na 

terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego oraz na terenach 

mieszkaniowo-usługowych nie powinny przekraczać 65 dB w porze dziennej oraz 56 dB w porze 

nocnej. W projektowanym dokumencie wskazano jednak dla terenów podlegających ochronie 

akustycznej kwalifikację zgodną z punktem 4 załącznika nr 1 do ww. rozporządzenia, tj. standardy 
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akustyczne jak dla terenów w strefie śródmiejskiej miast powyŜej 100 tys. mieszkańców2. Przyjęta 

klasyfikacja oznacza, Ŝe dopuszczalny poziom hałasu w porze dziennej na ww. terenach wynosi 68 dB, 

a w porze nocnej 60 dB. Pomimo zastosowania najwyŜszych dopuszczalnych wartości j.w., tereny 

w granicach Projektu planu znajdujące się przy ulicach naleŜy traktować jak zagroŜone hałasem. Mapa 

akustyczna Olsztyna dla otoczenia skrzyŜowania ulic Kasprzaka i Pstrowskiego wykazuje w porze dnia 

hałas w zakresie 65-70 dB, co oznacza, Ŝe obecnie poziom dopuszczalny moŜe być chwilowo 

przekraczany, a kaŜde nowe źródło hałasu będzie pogarszać obserwowaną sytuację. Ryzyko wystąpienia 

realnego zagroŜenia ponadnormatywnym hałasem jest związane z faktem, Ŝe ulica Kasprzaka będzie 

stanowiła dojazd do terenu UCM. W bezpośrednim sąsiedztwie skrzyŜowania ulic Kasprzaka i 

Pstrowskiego potencjalne ryzyko naleŜy ocenić jako największe, poniewaŜ będzie ono dodatkowo 

związane z operacjami hamowania i startu pojazdów zatrzymujących się na ul. Kasprzaka przed 

włączeniem się do ruchu w ul. Pstrowskiego. Według Instrukcji Nr 338/2008 Instytutu Techniki 

Budowlanej [23] dotyczącej metody określania emisji i imisji hałasu przemysłowego w środowisku, 

operacja hamowania charakteryzuje się mocą akustyczną o 3 dB wyŜszą od operacji startu, czy operacji 

jazdy (z prędkością nie przekraczającą 10 km), a są to w kaŜdym przypadku moce przekraczające 

wartość 90 dB. 

Wobec opisanego powyŜej zagroŜenia wzrostem hałasu komunikacyjnego z ulicy Kasprzaka na 

terenach znajdujących się w sąsiedztwie tej ulicy (szczególnie w jej części północnej), jako rozwiązanie 

bardzo korzystne naleŜy wskazać plan organizacji ruchu dla obsługi terenu UCM3, który uwzględnia 

połączenie komunikacyjne ul. Kasprzaka z al. Obrońców Tobruku (obecnie ulica Kasprzaka po stronie 

południowej jest ulicą „ ślepą”). Połączenie to powinno „odciąŜyć” komunikacyjnie skrzyŜowanie ulic 

Kasprzaka i Pstrowskiego.  

W tym miejscu naleŜy zaznaczyć, Ŝe w Projekcie planu podjęto próbę najlepszego moŜliwego 

rozwiązania sytuacji komunikacyjnej w nowym układzie, ale lokalne uwarunkowania są bardzo 

niekorzystne i uniemoŜliwiają inną, niŜ z wykorzystaniem ul. Kasprzaka, lokalizację wjazdów na teren 

UCM i wyjazdów z niego. Al. Sikorskiego leŜy w ciągu drogi krajowej, a ul. Pstrowskiego w ciągu 

drogi wojewódzkiej, co stwarza określone ograniczenia w zakresie organizacji nowych zjazdów i 

wjazdów dla tych ulic. W przypadku al. Sikorskiego dodatkową „niesprzyjającą” okolicznością jest 

projekt realizacji linii tramwajowej w pasie drogowym tej ulicy, który wprowadzi kolejne zmiany 

i narzuci dodatkowe ograniczenia w ww. zakresie. 

Lokalizacja proponowanych w Planie organizacji ruchu wjazdów na teren UCM będzie, biorąc pod 

uwagę istniejący sposób zagospodarowania terenów, dość korzystna. Pierwszy wjazd (od strony 

południowej) miałby się znajdować naprzeciwko wjazdu do bazy transportowej urzędu wojewódzkiego 

(chociaŜ równieŜ w jej sąsiedztwie znajduje się wielorodzinny budynek mieszkalny). Dwa kolejne 

                                                
2 Strefa śródmiejska, wg przywołanego rozporządzenia, to teren zwartej zabudowy mieszkaniowej z koncentracją 
obiektów administracyjnych, handlowych i usługowych. 
3 Materiał koncepcyjny wstępnie uzgodniony w Miejskim Zarządzie Dróg, Zieleni i Transportu w Olsztynie 
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wjazdy mogą być zlokalizowane: na skrzyŜowaniu z ul. Grzegorzewskiej oraz na wysokości sklepu 

spoŜywczego przy ul. Kasprzaka. W drugim przypadku wpływ akustyczny nowego rozwiązania 

komunikacyjnego na otoczenie byłby ograniczany przez istniejący obiekt handlowy (działający jak 

ekran akustyczny), ale w przypadku pierwszym skrzyŜowanie jest zlokalizowane w sąsiedztwie 

budynków mieszkalnych, a więc wzrost natęŜenia ruchu na tym skrzyŜowaniu będzie przy tej 

zabudowie odczuwalny. 

W kaŜdym przypadku, tzn. przy wdroŜeniu nowego planu organizacji ruchu, bądź bez niego,  

wprowadzenie na ul. Kasprzaka ruchu pojazdów dojeŜdŜających do WOH spowoduje wzrost hałasu. 

Mapa akustyczna Olsztyna pokazuje dla otoczenia tej ulicy hałas w porze dnia w zakresie 60-65 dB, 

co przy uwzględnieniu określonego w przywoływanym rozporządzeniu dopuszczalnego poziomu hałasu 

jak dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (a taka równieŜ występuje po lewej stronie ulicy 

Kasprzaka), wynoszącego 65 dB, wskazuje praktycznie na brak „marginesu bezpieczeństwa” 

w zakresie wzrostu poziomu hałasu po lewej stronie tej ulicy. Oznacza to, Ŝe wszelkie zmiany sposobu 

zagospodarowania terenów przy ul. Kasprzaka, skutkujące wzrostem emisji dźwięku, powinny 

uwzględniać rozwiązania zmierzające do jego ograniczania. 

Autorzy Projektu planu uwzględnili dla drogi lokalnej KDL (ul. Kasprzaka) zapis dotyczący 

organizacji około 5-metrowego pasa zieleni izolacyjnej (od strony terenów UCM). Będzie to więc pas 

izolujący zabudowę mieszkaniową przy ul. Kasprzaka od obiektów na terenie UCM (w tym np. nowych 

źródeł hałasu typu przemysłowego), ale nie od ruchu pojazdów na tej ulicy. Jako korzystne naleŜy tu 

wskazać zalecenie dotyczące zachowania rosnących w tym pasie drzew oraz ich uzupełniania 

nasadzeniami gatunków poprawiających izolacyjność akustyczną. Jest to bardzo istotne, poniewaŜ np. 

Ŝywopłot liściasty o szerokości 180 cm i wysokości 160 cm, o rzadkim ulistnieniu, tłumi hałas o 1-2 dB 

[11], a nasadzenia drzew i krzewów pasami o szer. 7-8 m dają juŜ wymierną redukcję poziomu dźwięku,  

w zakresie nawet 10-13 dB [12].  

Innym istotnym zagadnieniem, związanym z wykonaniem wjazdu na teren UCM na skrzyŜowaniu 

ulic Grzegorzewskiej i Kasprzaka, jest obecność Specjalnego Ośrodka Szkolno-Wychowawczego dla 

Dzieci Niesłyszących w Olsztynie przy ul. Grzegorzewskiej 6. Wzrost natęŜenia ruchu na skrzyŜowaniu, 

które obecnie słuŜy wyłącznie dojazdowi do budynków mieszkalnych oraz do ww. szkoły, będzie 

okolicznością nową i bardzo istotną ze względu na zapewnienie dzieciom bezpieczeństwa. NaleŜy 

zaznaczyć, Ŝe mieszkańcy zgłaszający swój wniosek do projektowanego planu pismem z dnia 

18.06.2012 r., równieŜ to podkreślają, podobnie jak duŜe zaniepokojenie wzrostem natęŜenia ruchu na 

ulicy Kasprzaka i związanym z tym wzmoŜonym hałasem. Zagadnienie to powinno stać się 

przedmiotem odpowiednich działań instytucji i słuŜb odpowiedzialnych za bezpieczeństwo ruchu 

pieszych na ulicach Olsztyna. Zalecenia w tym zakresie nie są jednak przedmiotem ustaleń planu 

miejscowego. 
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Ze względu na niską obserwowaną jakość klimatu akustycznego w otoczeniu ulicy Kasprzaka 

(szczególnie niską w rejonie skrzyŜowania z ul. Pstrowskiego), która moŜe ulec dalszemu pogorszeniu 

wskutek zagospodarowania terenu UCM, naleŜy w planie uwzględnić dodatkowe zapisy, które będą 

miały na celu zachowanie standardów akustycznych wokół zabudowy mieszkaniowej zlokalizowanej 

przy tej ulicy. Proponuje się zastrzec w planie obowiązek uwzględnienia w postępowaniach w sprawie 

decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach analizy oddziaływania planowanych przedsięwzięć na 

jakość klimatu akustycznego, z uwzględnieniem kumulacji oddziaływań. Zalecenie to powinno zapobiec 

pominięciu analizy w tym zakresie w przypadku postępowania w sprawie DŚU nie wymagającego 

sporządzenia raportu o oddziaływaniu przedsięwzięcia na środowisko. Przedsięwzięcia mogące 

potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko, które tej procedury nie będą wymagały moŜna 

bowiem takŜe objąć analizą w zakresie j.w. uwzględniając ją w karcie informacyjnej przedsięwzięcia. 

Wobec braku uwzględnienia ww. zalecenia przez wnioskodawcę, proponowany zapis w planie 

miejscowym powinien zwrócić uwagę organów opiniująco-uzgadniających na szczególnie niekorzystne 

warunki akustyczne w otoczeniu planu i stać się wskazaniem do wezwania wnioskodawcy do 

uzupełnienia informacji zawartych we wniosku we wspomnianym zakresie.  

 

5.5. ZagroŜenie hałasem ze źródeł przemysłowych spowodowane planem budowy WOH  

Stan klimatu akustycznego oceniany jako niekorzystny w istniejącym układzie, mogą dodatkowo 

pogarszać źródła hałasu typu przemysłowego, do których w kontekście zabudowy WOH naleŜy zaliczyć 

przede wszystkim urządzenia wentylacyjne, ale równieŜ ruch pojazdów po parkingach realizowanych na 

terenie otwartym. Będą to nowe źródła hałasu, które w zaleŜności od przyjętych rozwiązań technicznych 

i technologicznych mogą mieć dodatkowy negatywny wpływ na jakość klimatu akustycznego 

w otoczeniu WOH. Minimalizacji skutków proponowanych zmian ma słuŜyć zapis w Projekcie planu 

dotyczący projektowania nowych funkcji usługowych w obrębie planu jako nieuciąŜliwych, co zgodnie 

z definicją tego rodzaju usług zawartą w planie powinno się sprowadzać do braku przekroczeń 

dopuszczalnych poziomów szkodliwych lub uciąŜliwych oddziaływań na środowisko poza zajmowanym 

terenem inwestycji. W odniesieniu do wariantu dotyczącego budowy WOH Projekt planu nakazuje 

stosowanie wysokich standardów technicznych eliminujących szkodliwe oddziaływanie na otoczenie, 

szczególnie na jakość klimatu akustycznego. Ponadto, Projekt planu przewiduje w otoczeniu terenów 

MW organizację pasa zieleni urządzonej ZP1, a wzdłuŜ ul. Kasprzaka pas zieleni izolacyjnej. Wszystkie 

te rozwiązania mają na celu ochronę akustyczną terenów w otoczeniu WOH. 

MoŜna równieŜ przypuszczać, na podstawie przyjętych wskaźników dopuszczalnej powierzchni 

zabudowy oraz wysokości obiektów WOH, Ŝe przekroczą one próg 2 ha powierzchni uŜytkowej, co 

będzie wskazaniem do uzyskania dla tej inwestycji decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach. 

W ramach tego postępowania administracyjnego obowiązkiem wnioskodawcy powinno być wykazanie, 

Ŝe spełnione zostaną standardy ochrony środowiska akustycznego poza terenem nieruchomości, na 

której będzie realizowane przedsięwzięcie. Okoliczność ta powinna być równocześnie wskazaniem do 
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aktywnego udziału mieszkańców (zwłaszcza ulic Kasprzaka oraz Grzegorzewskiej) jako strony w tym 

postępowaniu. 

 

5.6. Zachowanie bioróŜnorodności analizowanego terenu 

O bioróŜnorodności analizowanego terenu decydują istniejące tereny porośnięte roślinnością, 

szczególnie w południowej części obszaru planu, ale równieŜ w sąsiedztwie jego wschodniej i północnej 

granicy. Oprócz szeregu typowych funkcji, które enklawy zieleni spełniają w mieście, tzn.: 

• ochrona przed hałasem,  

• ochrona przed emisją pyłu i zanieczyszczeń gazowych,  

• funkcja estetyczna, a w konsekwencji psychologiczna i społeczna (tereny zieleni jako miejsca 

wypoczynku, regeneracji, kontaktu dzieci z przyrodą), 

• stabilizująca (na zboczach i skarpach),  

• wpływ na obniŜanie temperatury podłoŜa w okresie upałów (temperatura powietrza na terenach 

pokrytych roślinnością moŜe być o 35 stopni C niŜsza, niŜ temperatura asfaltu [21]),  

• wpływ na wilgotność powietrza (wilgotność powietrza nad duŜym trawnikiem dochodzi do 

90%, podczas gdy w pobliŜu dróg i powierzchni zabudowanych sięga około 55% [22]),  

spełniają równieŜ waŜną rolę ekologiczną, dając schronienie i zapewniając Ŝerowiska ptakom (często 

takŜe miejsca do rozrodu) i  mniejszym ssakom (zwłaszcza owadoŜernym i gryzoniom). NaleŜy więc 

dąŜyć do maksymalnej ochrony zieleni w mieście, zwłaszcza jej skupisk o charakterze naturalnym 

i półnaturalnym.  

Zarówno opracowanie ekofizjograficzne, jak i inwentaryzacja zieleni, opracowane dla potrzeb 

analizowanego Projektu planu, zgodnie wskazują i podkreślają wagę istniejących zadrzewień 

i zakrzewień. W Projekcie planu wydzielone funkcjonalnie tereny zieleni stanowią zdecydowaną 

mniejszość - na terenie o powierzchni około 4,9 ha będą zajmowały tylko około 0,3 ha, a więc zaledwie 

6% powierzchni. ZałoŜenie dotyczące obligatoryjnego zagospodarowania całego terenu UCM 

w przypadku realizacji wariantu z budową WOH, a więc takŜe enklawy zieleni po stronie południowej, 

moŜe budzić pewne obawy, co do stopnia zachowania istniejącej zieleni w stanie docelowym.  

Wizyta w terenie potwierdziła, Ŝe zieleń w granicach planu (zwłaszcza na terenach poza obszarem 

wygrodzonym) wymaga pielęgnacji i uporządkowania. Skupiska zadrzewień są miejscami mocno 

zaśmiecone. Pomimo tego „dzikiego” charakteru, w rosnącym tu drzewostanie moŜna wskazać wiele 

cennych okazów, o których mowa równieŜ w opracowaniu dendrologicznym [24]. Np., wiązy 

szypułkowe o obwodach pni od 112-150 cm, oznaczone są na rysunku do planu (w południowej części 

terenu UCM) jako postulowane do zachowania. Podobnych rozbieŜności dotyczących waloryzacji 

zadrzewień na analizowanym terenie moŜna wskazać więcej, ale poniewaŜ poświęcono temu 

zagadnieniu obszerne opracowanie odrębne wraz ze szczegółową ilustracją graficzną, nie zachodzi 

potrzeba kopiowania wszystkich jego ustaleń do Prognozy. NaleŜy jedynie wspomnieć, Ŝe spośród 248 

pozycji zinwentaryzowanych drzew i krzewów, do wycinki - ze względu na zły stan zdrowotny -  
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zakwalifikowano zaledwie 11 drzew oraz grupy samosiewów na pow. 263 m2. Do leczenia wskazano 

3 szt. drzew, a do cięć selekcyjnych (usunięcia samosiewów) okazy na powierzchni 595 m2, przy 

jednoczesnym zachowaniu najbardziej dorodnych egzemplarzy. Drzewa nie objęte ww. zabiegami 

pielęgnacyjnymi, o których jest mowa w Rozdziale 4 - Gospodarka zielenią, autorka badań 

inwentaryzacyjnych określa jako drzewa i krzewy do pozostawienia, ze wskazaniem drzew i krzewów 

szczególnie sugerowanych do pozostawienia (Rozdział 5).  

Prosty bilans dla potrzeb niniejszej Prognozy, w którym nie uwzględniono „wagi” uŜywanych we 

wszystkich opracowaniach dotyczących zieleni sformułowań dotyczących rodzaju zaleceń dotyczących 

zachowania istniejącej zieleni średniej i wysokiej wskazuje, Ŝe do zachowania kwalifikuje się około 200 

okazów, podczas gdy w Projekcie planu jako drzewa i krzewy obligatoryjnie do zachowania wskazano 

około 50 egzemplarzy. Lokalne uwarunkowania, dotyczące w szczególności bardzo wysokiego poziomu 

hałasu oraz zwiększonego lokalnie poziomu zanieczyszczeń zawartych w spalinach samochodowych 

(3 główne arterie komunikacyjne miasta w otoczeniu oraz potencjalna budowa duŜych parkingów) 

powinny być dla analizowanego obszaru zasadniczym wskazaniem do zachowania jak największej ilości 

istniejącej zieleni, zwłaszcza, Ŝe jest to cenna z punktu widzenia funkcji izolacyjnych i „filtracyjnych” 

zieleń wysoka i średnia. W przypadku radykalnej wycinki pod wielkopowierzchniowy obiekt usługowy 

z parkingami (lub kilka obiektów mieszkalnych) utrata tego rodzaju zieleni przez wiele lat nie zostanie 

zrekompensowana nasadzeniami zieleni urządzonej. NaleŜy przypuszczać, Ŝe nawet zapis uwzględniony 

w Projekcie planu w ogólnych zasadach dotyczących ochrony środowiska, nakazujący stosowanie 

drzew na parkingach terenowych zgodnie z zasadą „drzewo co trzy stanowiska” nie będzie sprzyjał 

zachowaniu zieleni istniejącej w odpowiednim zakresie, a w przypadku istniejących szpalerów, czy 

skupin zadrzewień, moŜe być interpretowany jako zezwolenie na redukcję liczby drzew do zalecanej 

ilości.  

Jako wymagający ewentualnej korekty naleŜy wskazać zapis uwzględniony w ustaleniach 

szczegółowych planu dla terenu KSU, odnoszący się do cyt. „oznaczonej zieleni do pozostawienia oraz 

wkomponowania w projekt zagospodarowania terenu”, co na załączniku graficznym do planu zostało 

poparte wskazaniem 3 egzemplarzy drzew obligatoryjnie do zachowania przy zachodniej granicy tego 

terenu. Podobne wskazania dla pozostałych terenów w granicach planu skutkują opisem o treści: „zieleń 

oznaczoną na załączniku graficznym jako zieleń obligatoryjnie do zachowania, naleŜy zachować oraz 

wkomponować w projekt zagospodarowania terenu, przy zapewnieniu właściwych warunków dalszego 

wzrostu”. Ujednolicenie treści zapisu słownego ze wskazaniem na rysunku do planu pozwoli 

jednoznacznie określić status wskazanych drzew (do pozostawienia, czy obligatoryjnie do zachowania).  

 

W analizowanym kontekście naleŜy podkreślić, iŜ zgodnie z obowiązującymi przepisami dotyczącymi 

ochrony zieleni i krajobrazu, podstawą do prowadzenia prawidłowych działań jest miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku - studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania gminy. Zgodnie z art. 72 ust. 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony 
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środowiska wymagania związane m. in. z urządzaniem i kształtowaniem terenów zieleni określa się na 

podstawie opracowań ekofizjograficznych, stosownie do rodzaju sporządzanego dokumentu, cech 

poszczególnych elementów przyrodniczych i ich wzajemnych powiązań. KaŜda gmina powinna 

dysponować opracowaniami lub operatami odnoszącymi się do terenów zieleni w aspekcie wskazań co 

do tych elementów przyrodniczych (drzewa i krzewy), które bezwzględnie muszą być zachowane oraz 

tych, które mogą zostać usunięte, jak równieŜ miejscami wyznaczonymi do prowadzenia działań 

kompensacji przyrodniczej, ze szczegółowym wskazaniem sposobu kompensacji (nasadzeń 

zastępczych) [19]. Innymi słowy, to zadaniem planu miejscowego jest wskazanie cennych terenów, 

które powinny podlegać ochronie ze względu na ich walory przyrodnicze i/lub krajobrazowe oraz 

objęcie ich ochroną poprzez wyznaczenie w formie terenów zieleni, na których obowiązują ograniczenia 

przede wszystkim w zakresie usuwania lub niszczenia zieleni.  

W omawianym przypadku istniejąca zieleń została wskazana w opracowaniu ekofizjograficznym do 

zachowania na obszarze większym, niŜ w Projekcie planu. W Programie zieleni równieŜ zwrócono 

uwagę na tereny zieleni o walorach zasługujących na dowartościowanie. Jako uzasadnienie dla 

przyjętego ostatecznie rozwiązania naleŜy więc chyba wskazać brak na analizowanym terenie zieleni 

o ponadprzeciętnych walorach. Oprócz funkcji krajobrazowej i przyrodniczej, które w pierwszej 

kolejności decydują o walorach terenów zieleni, jej funkcje w obszarze wysoko zurbanizowanym 

(o których była mowa wcześniej) powinny być jednak na tyle istotne, aby stać się przesłanką do 

obligatoryjnego zachowania maksymalnej liczby istniejących drzew i krzewów, co moŜe być dokonane 

na przykład poprzez zmianę ich statusu z postulowanych do zachowania na obligatoryjnie do 

zachowania (zob. teŜ Zał. 4 ze zdjęciami zieleni z terenu opracowania).  

 

 

6. Cele ochrony środowiska ustanowione na szczeblu międzynarodowym, wspólnotowym 

i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele 

i inne problemy środowiska zostały uwzględnione podczas opracowywania dokumentu 

 

Analizowany obszar nie obejmuje elementów, które stanowiłyby cel ochrony środowiska na szczeblu 

międzynarodowym, ani wspólnotowym. Na poziomie krajowym naleŜy wskazać jako istotny z punktu 

widzenia ochrony środowiska, wielkoprzestrzenny system sieci ekologicznej Econet - Polska, który 

obejmuje najlepiej zachowane pod względem przyrodniczym obszary węzłowe. Jednym z elementów tej 

sieci jest Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Środkowej Łyny, którego granica przebiega poza 

granicami terenu objętego projektowaną uchwałą, w odległości którą uznano za bezpieczną dla 

zachowania ww. funkcji tego obszaru.  

Innym wskazaniem do ochrony o wysokiej randze w krajowym systemie ochrony przyrody jest 

„Porozumienie w sprawie działań na rzecz ekorozwoju Zielone Płuca Polski”. Podstawą wyznaczenia 

granic tego obszaru są jedne z najcenniejszych w kraju i Europie systemy ekologiczne, których 
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unikatowość w dobie powszechnej globalizacji naleŜy chronić jako wartość samą w sobie. Porozumienie 

ZPP podkreśla jednak takŜe, Ŝe wartość tę naleŜy równieŜ umiejętnie wykorzystywać w dla potrzeb tzw. 

marketingu terytorialnego. Zakłada się, Ŝe Zielone Płuca Polski są unikatowym obszarem, który moŜe 

stać się polskim swoistym „towarem" eksportowym, a cechy wyróŜniające ten obszar stanowią 

szczególny, złoŜony i niezwykle atrakcyjny „produkt”. Składają się na to m. in.: niska gęstość 

zaludnienia i dostosowana do warunków naturalnych, zrównowaŜona sieć osadnicza, spokój i czyste 

powietrze, dobra jakość środowiska przyrodniczego, unikatowa róŜnorodność systemu przyrodniczego, 

atrakcyjne kompleksy lasów, jezior i uŜytków zielonych, moŜliwość obcowania z przyrodą nie 

zmienioną przez cywilizację, dobre warunki do produkcji zdrowej Ŝywności i lokalizacji „czystego 

przemysłu". Ochrona elementów, które decydują o bioróŜnorodności analizowanego obszaru, jest więc 

bardzo istotna równieŜ ze względu na realizację załoŜeń tego porozumienia.   

Analizowany na wstępie Program Ochrony Środowiska dla miasta Olsztyna uwzględnia wymogi 

Polityki Ekologicznej Państwa na lata 2009-2012 z perspektywą do roku 2016, co wobec wykazanej 

zgodności projektowanego dokumentu z tym Programem pozwala wnioskować o jego zgodności takŜe 

ze środowiskowymi celami polityki krajowej. 

 

 

7. Przewidywane znaczące oddziaływania na środowisko w wyniku realizacji załoŜeń Projektu 

planu 

 

Zgodnie z wymogami Ustawy OOŚ, przewidywane znaczące oddziaływania naleŜy zidentyfikować 

w odniesieniu do następujących elementów środowiska: róŜnorodność biologiczna, ludzie, zwierzęta, 

rośliny, wody, powietrze, powierzchnia ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki i dobra 

materialne. Wśród przewidywanych oddziaływań, które będą miały miejsce na analizowanym terenie 

wskutek realizacji załoŜeń przedmiotowego planu miejscowego wskazano dla ww. elementów 

środowiska oddziaływania: 

1. nieznaczące, wynikające z niewielkiej skali powodowanych zmian lub z faktu iŜ w Projekcie 

planu uwzględniono rozwiązania minimalizujące negatywne skutki zmian dla środowiska, 

2. potencjalnie znaczące, dla których wskazane jest uwzględnienie dodatkowych ustaleń 

w Projekcie planu w celu ich ograniczenia.  

PoniŜej dokonano charakterystyki ww. grup oddziaływań, nie uwzględniając zabytków i dóbr 

materialnych, jako elementów, które nie występują na analizowanym terenie.  
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7.1. Elementy środowiska podlegające nieznaczącemu oddziaływaniu wskutek planowanego 

sposobu zagospodarowania lub oddziaływaniu skutecznie ograniczanemu poprzez ustalenia 

zawarte w Projekcie planu 

 

▪ Zasoby naturalne 

Realizacja funkcji przewidzianych w Projekcie planu będzie związana z wykorzystaniem zasobów 

naturalnych, jakimi są zasoby wód podziemnych. Przyłączenie nowych obiektów do sieci 

wodociągowej spowoduje odpowiedni wzrost zuŜycia wody w ujęciu zaopatrującym tę część miasta. 

Warunek konieczny zawarty w Projekcie planu, polegający na przyłączeniu nowych odbiorców 

wody do istniejącej (lub rozbudowywanej) sieci wodociągowej, bez moŜliwości wykonywania 

indywidualnych ujęć wody, naleŜy uznać za prawidłowe rozwiązanie, mające na celu racjonalne 

wykorzystanie i gospodarowanie zasobami wodnymi pozostającymi w dyspozycji Gminy Olsztyn. 

Proponowane w planie sposoby zaopatrzenia obiektów w ciepło równieŜ będą się przyczyniały do 

zuŜywania energetycznych zasobów naturalnych, jakimi są: gaz ziemny, olej opałowy (uzyskiwany 

z ropy naftowej), czy - w sposób pośredni - energia elektryczna (elektrownie produkujące prąd na 

bazie paliw kopalnych). Jako propozycję bardzo korzystną w tym zakresie naleŜy wskazać zapis 

w Projekcie planu dotyczący moŜliwości oraz zasadności stosowania odnawialnych źródeł energii 

do pozyskiwania ciepła, co w dłuŜszej perspektywie, zwłaszcza przy odpowiedniej zachęcie 

finansowej, moŜe skutkować ich powszechniejszym stosowaniem (np. kolektory słoneczne, 

fotowoltaika). 

W obu przypadkach, wobec braku moŜliwości całkowitej eliminacji wykorzystania zasobów 

naturalnych (w szczególności tych nieodnawialnych) naleŜy promować i wdraŜać rozwiązania 

sprzyjające ograniczaniu i racjonalizacji zuŜycia, jak równieŜ preferowaniu rozwiązań przyjaznych 

dla środowiska. 

Nie przewiduje się wykorzystania zasobów naturalnych w postaci gleb, lasów i surowców 

mineralnych. 

 

▪ Wody podziemne (wgłębne) 

W Projekcie planu uwzględniono zapisy o konieczności przyłączenia nowej zabudowy do sieci 

wodociągowej i kanalizacyjnej, w tym do sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej, co jest 

rozwiązaniem poŜądanym ze względu na lokalizację przedmiotowego obszaru na terenie GZWP 213 

Olsztyn i konieczność jego ochrony. 

 

▪ Krajobraz  

Realizacja załoŜeń projektowanego planu miejscowego spowoduje zmianę w lokalnym krajobrazie, 

chociaŜ skala jej odbioru będzie istotnie ograniczana poprzez fakt iŜ omawiane tereny zlokalizowane 

są w krajobrazie określanym jako krajobraz terenów zurbanizowanych z wyraźną dominacją 
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człowieka [16]. Na analizowanym obszarze obecnych jest szereg istotnych dla lokalnych 

uwarunkowań krajobrazowych elementów, takich jak obiekty usługowe (w tym obiekty stacji paliw) 

i magazynowe z placami składowymi i manewrowymi, budynki zamieszkania zbiorowego, a w 

bliskim sąsiedztwie - zabudowa mieszkaniowa wielo- i jednorodzinna. Elementem bardzo 

korzystnym z estetycznego punktu widzenia w opisanym układzie krajobrazowym są zadrzewienia i 

zakrzewienia. Najbardziej zauwaŜalną zmianą w lokalnym krajobrazie moŜe być wprowadzenie 

wielkopowierzchniowej zabudowy usługowej na terenie UCM, co spowoduje istotny wzrost 

powierzchni terenów zabudowanych. Bardzo istotne w kontekście tej zmiany będą przyjęte 

rozwiązania architektoniczne, co Projekt planu próbuje zagwarantować poprzez następujący zapis: 

„Realizowana zabudowa musi charakteryzować się wysokim poziomem rozwiązań 

architektonicznych (…) oraz wysokim standardem materiałów wykończeniowych”. 

 

W analizowanym układzie poŜądane jest zwrócenie uwagi na zachowanie istniejących 

komponentów przyrodniczych, chociaŜ za równie istotne w krajobrazie ukształtowanym przez 

człowieka naleŜy uznać tereny zieleni urządzonej (tu: ZP1 i ZP2). W literaturze przedmiotu 

podkreśla się jednak nawet waŜną rolę zieleni ruderalnej, która słuŜy lepszemu wkomponowaniu 

elementów zabudowy w krajobraz [13]. 

 

▪ Powierzchnia ziemi - gospodarka odpadami, ukształtowanie terenu, powierzchnia biologicznie 

czynna. 

Ustalenia projektowanego planu w zakresie gospodarki odpadami odnoszą się do odpowiednich 

dokumentów regulujących to zagadnienie w sposób kompleksowy, tj. Regulaminu utrzymania 

czystości i porządku na terenie gminy Olsztyn [18]. 

Teren w granicach planu jest zasadniczo płaski. Tylko lokalnie występują nasypy lub skarpy, które 

w istniejącym układzie stabilizuje roślinność. Nie przewiduje się istotnych zmian ukształtowania 

terenu w wyniku realizacji załoŜeń planu. 

Powierzchnia biologicznie czynna moŜe ulec znacznej redukcji wskutek zagospodarowania terenu 

UCM i dlatego w Projekcie planu określono wskaźniki minimalnej powierzchni biologicznie 

czynnej, jak równieŜ zalecenia dotyczące zagospodarowania wód opadowych i roztopowych 

w granicach zainwestowanych działek oraz stosowania w miarę moŜliwości nawierzchni 

przepuszczalnych do utwardzania terenów.    

 

▪ Ludzie, z uwzględnieniem czynników szkodliwych dla zdrowia, jak zanieczyszczenia gazowe 

lub pyły emitowane do atmosfery 

Emisja zanieczyszczeń atmosferycznych - dojazd do terenu usług będzie się odbywał po istniejącej 

drodze lokalnej. Ze względu na skalę projektowanego obiektu usługowego (WOH) naleŜy się 

spodziewać istotnego wzrostu natęŜenia ruchu samochodowego, a wraz z nim zwiększonej lokalnie 
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emisji spalin. Jest to okoliczność będąca wskazaniem do zachowania jak największych powierzchni 

zagospodarowanych zielenią, zwłaszcza średnią i wysoką, tworzącą skupiska i większe grupy, ale 

teŜ zachowania lub organizacji jak największych powierzchni zieleni trawnikowej. Podczas 

fotosyntezy razem z dwutlenkiem węgla pochłaniane są bowiem szkodliwe gazy, takie jak: ozon, 

tlenek węgla, tlenki azotu, amoniak i pewne ilości dwutlenku siarki, a liście zatrzymują cząstki 

kurzu, tym skuteczniej im większa jest ich powierzchnia. W przypadku nasadzeń zielenią wysoką 

równie waŜne jest, aby stosować gatunki odznaczające się odpornością gatunkową na 

zanieczyszczenia, o czym wzmiankuje się w POŚ, a co uwzględniono w projektowanym 

dokumencie.  

Powszechność wykorzystania komunikacji samochodowej i związany z tym wymóg zapewnienia 

odpowiedniej liczby miejsc parkingowych sprawiają, Ŝe skutecznymi rozwiązaniami 

ograniczającymi ich negatywny wpływ na powietrze są propozycje alternatywnych rozwiązań 

komunikacyjnych, w tym promowanie transportu miejskiego. W analizowanym przypadku za 

bardzo korzystne naleŜy uznać rozwiązanie uwzględniające budowę lokalnej ścieŜki rowerowej, 

która moŜe stać się pewną alternatywą komunikacyjną dla samochodów dojeŜdŜających do UCM. 

Drugim istotnym źródłem zanieczyszczeń atmosferycznych są lokalne kotłownie, w których spala 

się paliwa wysokoemisyjne. Według Projektu planu zaopatrzenie w ciepło zabudowy projektowanej 

naleŜy realizować z sieci cieplnej lub indywidualnie. Istotne jest, Ŝe w planie znalazło się wskazanie, 

aby zaopatrzenie w ciepło w pierwszej kolejności realizować z sieci ciepłowniczej, co było równieŜ 

przedmiotem wniosku do planu przedłoŜonym przez Miejskie Przedsiębiorstwo Energetyki Cieplnej  

Sp. z o.o. z siedziba w Olsztynie (pismo z dnia 28.06.2012 r., znak: MPEC/PT-DBT-TT/28/103/12).  

W celu ograniczania tzw. emisji niskiej zalecane powinno być zasilanie odbiorców odpowiednio 

z sieci ciepłowniczej, gazowej lub kogeneracji, nie wykluczając przy tym stosowania odnawialnych 

źródeł energii. Jako szczególnie korzystny w tym kontekście naleŜy więc wskazać zapis w § 8. 

Projektu planu, gdzie stwierdza się iŜ w granicach planu istnieje moŜliwość zaopatrzenia w gaz 

przewodowy, jak równieŜ zaopatrzenia w ciepło projektowanej zabudowy z miejskiej sieci cieplnej.  

Zagadnienie dotyczące wskazania drewna jako paliwa niskoemisyjnego (co jest kwestią dyskusyjną 

w świetle opracowań: Analiza moŜliwości ograniczania niskiej emisji ze szczególnym 

uwzględnieniem sektora bytowo-komunalnego [10], czy Węgiel a drewno jako paliwa - 

technologiczne istotne róŜnice własności [20]) autorka poruszała w prognozach wielokrotnie. 

PoniewaŜ jednak zapis ten wprowadzany jest do planów miejscowych bezpośrednio 

z obowiązującego Studium, naleŜy przyjąć, Ŝe jest zgodny z tym dokumentem i nie podlega 

zmianom, przynajmniej do czasu uchwalenia zmian w dokumencie nadrzędnym. 

 

Odory - nie dotyczy.   
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▪ Wody powierzchniowe  

Brak jest wód powierzchniowych na terenie planu oraz w jego sąsiedztwie w odległości, 

w przypadku której ustalenia planu mogłyby stanowić bezpośrednie zagroŜenie. Ochrona wód 

powierzchniowych w zlewni Łyny będzie realizowana w sposób prawidłowy, poprzez obligatoryjne 

włączenie wytwórców ścieków do sieci kanalizacji sanitarnej oraz zagospodarowanie spływów 

z zanieczyszczonych powierzchni szczelnych (jak powierzchnie duŜych parkingów) do istniejącej 

lub projektowanej sieci kanalizacji deszczowej, wyposaŜonej w urządzenia do oczyszczania 

w postaci piaskowników (osadników) i separatorów substancji ropopochodnych. 

 

7.2. Elementy środowiska podlegające potencjalnie znaczącemu oddziaływaniu, które naleŜy 

zminimalizować poprzez dodatkowe ustalenia w Projekcie planu 

 

▪ (Mikro)klimat   

Realizacja załoŜeń planu na terenie UCM moŜe spowodować lokalne zmiany niektórych elementów 

klimatu, wynikające z realizacji nowej zabudowy kubaturowej z elementami towarzyszącymi, jak 

parkingi, ciągi jezdne i piesze o szczelnej nawierzchni. Spowoduje to ograniczenie działania wiatru 

(co w szczególnych sytuacjach pogodowych moŜe być uznawane za okoliczność korzystną, ale 

ogólnie nie sprzyja przewietrzaniu terenu), zacienianie terenu, spadek wilgotności powietrza, wzrost 

temperatury powietrza nad powierzchniami uszczelnionymi, wzrost odpływu wody deszczowej 

i spadek lokalnej retencji wody. Zmiany te, w połączeniu z moŜliwą znaczną redukcją terenów 

zadrzewień i zakrzewień mogą skutkować pewną zmianą lokalnego klimatu, co jest zaleceniem do 

obligatoryjnego zachowania maksymalnej ilości zieleni na opisywanym terenie. 

 

• Ludzie, z uwzględnieniem czynników uciąŜliwych i potencjalnie szkodliwych dla zdrowia - 

hałas 

Hałas - wzrost poziomu hałasu komunikacyjnego (oraz potencjalnie przemysłowego), jak wykazano 

w pkt. 5.4 i 5.5, moŜe być najsilniej odczuwalną zmianą dla mieszkańców zarówno terenu planu, jak 

i jego bezpośredniego sąsiedztwa. PoniewaŜ zagadnienie to omówiono juŜ obszernie 

w przywołanych punktach Prognozy, nie podlega ono w tym miejscu dalszej analizie, ale jest 

zaleceniem do uwzględnienia w planie dodatkowego zapisu zapewniającego wykonanie przez 

inwestorów odpowiednich analiz wpływu akustycznego inwestycji na otoczenie, z uwzględnieniem 

obserwowanych obecnie niekorzystnych warunków klimatu akustycznego w sąsiedztwie ulic.  

 

▪ BioróŜnorodność  

O bioróŜnorodności analizowanego terenu stanowią przede wszystkim tereny zieleni (pomimo ich 

niskiej waloryzacji krajobrazowej i przyrodniczej), które nie w pełni zostały wydzielone w planie 
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jako niezaleŜne jednostki funkcjonalne (pkt. 5.6. Prognozy). Potencjalnie znaczna utrata elementów 

decydujących o bioróŜnorodności terenu jest istotnym oddziaływaniem ustaleń projektowanego 

dokumentu, a więc powinna podlegać dodatkowemu ograniczeniu. 

 

7.3. Oddziaływania inwestycji planowanych w granicach Projektu planu w fazie realizacji 

W uzupełnieniu informacji zawartych w poprzednich punktach Prognozy, które analizują skutki 

realizacji planu miejscowego w kontekście uŜytkowania jego terenów zgodnie z przyjętymi zasadami, 

naleŜy dodać iŜ faza realizacji projektowanych elementów zagospodarowania będzie takŜe powodować 

określone oddziaływania na środowisko. Analiza rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 9 listopada 

2010 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko wskazuje, Ŝe wśród 

przedsięwzięć realizowanych na obszarze projektowanego planu miejscowego mogą się znaleźć takie, 

które zaliczane są do „mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko”; WOH podlega 

bowiem kwalifikacji jako „centra handlowe z towarzyszącą infrastrukturą o powierzchni uŜytkowej nie 

mniejszej niŜ 2 ha”. Alternatywny sposób zagospodarowania terenu UCM, tj. zabudowa mieszkaniowa z 

usługami, nie będzie kwalifikowana w oparciu o ww. rozporządzenie, poniewaŜ powierzchnia 

zabudowy nie przekroczy progu 4 ha, ustalonego dla zabudowy mieszkalnej na obszarze objętym 

ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

    Wśród istotnych oddziaływań dla fazy realizacyjnej na terenie UCM, bez względu na przyjęty do 

realizacji wariant, naleŜy wskazać: 

▪ pogorszenie jakości klimatu akustycznego oraz powietrza, powodowane pracą sprzętu i maszyn 

budowlanych oraz pojazdów transportowych obsługujących teren budowy, 

▪ zapylenie otoczenia powodowane pracami rozbiórkowymi o duŜej skali (obiekty na terenie po byłym 

PGM podlegają rozbiórce), 

▪ wzrost natęŜenia ruchu na drodze dojazdowej związany z obsługą i zaopatrzeniem placu budowy,  

▪ zajęcie terenu pod zaplecze budowy, w tym place składowe,  

▪ zajęcie terenu pod magazynowanie mas ziemnych przy realizacji wykopów, 

▪ wytworzenie odpadów, co w przypadku rozbiórki istniejących budynków usługowo- magazynowych 

na terenie UCM będzie oddziaływaniem znaczącym w ujęciu ilościowym,  

▪ likwidacja części szaty roślinnej. 

Oddziaływania fazy realizacyjnej będą miały charakter okresowy i w większości ustaną po 

zakończeniu prac, nie powodując nieodwracalnych zmian w środowisku (dotyczy to np. hałasu, 

zapylenia, emisji spalin, zwiększonego natęŜenia ruchu na drodze dojazdowej). Ze względu jednak na 

planowaną skalę inwestycji, która będzie realizowana w sąsiedztwie istniejącej zabudowy mieszkalnej, 

naleŜy zwrócić szczególną uwagę, aby uciąŜliwości te w czasie ich trwania maksymalnie ograniczać. 

Działania zmierzające w tym kierunku powinny być ujęte w decyzji o środowiskowych 

uwarunkowaniach (o ile przyjęty wariant wykonawczy będzie wymagał jej uzyskania). Realizacja prac 
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budowlanych w zgodzie z zasadami dobrej praktyki budowlanej połączona z ochroną lokalnej szaty 

roślinnej, w szczególności zadrzewień i krzewów, powinna ograniczyć negatywny wpływ tej fazy 

projektu na środowisko, a zwłaszcza na warunki Ŝycia mieszkańców.  

 

7.4. Kumulacja oddziaływań 

Jako znaczącą kumulację oddziaływań w fazie uŜytkowania terenów wyznaczonych w projektowanym 

planie naleŜy wskazać przede wszystkim kumulację hałasu związaną z udostępnieniem lokalnej drogi do 

obsługi komunikacyjnej terenu UCM, jak równieŜ potencjalną kumulację hałasu drogowego z hałasem 

z nowopowstałych źródeł przemysłowych. ZagroŜenia wynikające z kumulacji hałasu na opisywanym 

terenie powinny być przedmiotem analizy oddziaływania planowanych przedsięwzięć na środowisko, 

zgodnie z obowiązującymi przepisami.  

 

 

8. Rozwiązania mające na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensację przyrodniczą 

negatywnych oddziaływań na środowisko, mogących być rezultatem realizacji projektowanego 

dokumentu 

 

Ustalenia proponowane w Projekcie planu słuŜą ograniczaniu skutków planowanej zmiany sposobu 

zagospodarowania. W celu zwiększenia ochrony terenów w granicach planu oraz terenów w jego 

bezpośrednim sąsiedztwie (zwłaszcza zamieszkanych) przed szczególnie uciąŜliwymi oddziaływaniami 

proponuje się uwzględnienie dodatkowych zapisów (w kaŜdym przypadku podlegają one odpowiedniej 

modyfikacji sposobu sformułowania przez autorów planu): 

 

1. W zakresie ustaleń ogólnych, dotyczących całego obszaru objętego planem: 

 

� zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego: 

• w nowych nasadzeniach wzdłuŜ ulic naleŜy stosować gatunki odporne na zanieczyszczenia 

zawarte w spalinach samochodowych - jako zasadę dla całego obszaru w granicach planu, 

a nie tylko na terenie KDL, 

• ze względu na bardzo niską jakość klimatu akustycznego na terenach sąsiadujących 

z ulicami wyznaczającymi granice planu, w informacjach przedkładanych wraz z wnioskiem 

o decyzję o środowiskowych uwarunkowaniach dla przedsięwzięć planowanych w granicach 

planu obligatoryjnie uwzględniać analizę wpływu planowanych przedsięwzięć na jakość 

klimatu akustycznego, z uwzględnieniem potencjalnej kumulacji oddziaływań, 

• rozszerzyć zapis dotyczący zieleni na parkingach terenowych, tzn.: Parkingi terenowe naleŜy 

projektować z uwzględnieniem w maksymalnym zakresie drzew istniejących, a na terenach 

wolnych od zadrzewień stosować zasadę - drzewo, co trzy stanowiska, 
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• nie oznaczenie na rysunku planu istniejących drzew i krzewów nie oznacza nakazu ich 

usunięcia - przyjęcie tego zapisu, jako zasady ogólnej dla całego terenu planu. 

 

2. W odniesieniu do załącznika graficznego projektowanego planu:  

▪ dla terenu UCM - oznaczoną na rysunku zieleń wysoką i średnią w części północnej, poza 

nieprzekraczalną linią zabudowy, oznaczyć w całości jako obligatoryjnie do zachowania (ze 

względu na istotną funkcję izolacyjną), 

▪ dla terenu KSU - oznaczyć na załączniku graficznym zieleń do pozostawienia oraz 

wkomponowania w projekt zagospodarowania terenu lub - odpowiednio zmienić zapis w treści 

planu, odnosząc go do oznaczonych na rysunku planu drzew obligatoryjnie do zachowania, 

▪ jako zalecenie ogólne - zwiększenie udziału zieleni oznaczonej na rysunku planu jako drzewa 

i krzewy obligatoryjnie do zachowania, poprzez zmianę statusu maksymalnej ilości zieleni 

wskazanej jako postulowana do zachowania, tzn. nadanie w miarę moŜliwości wszystkim 

wskazanym na rysunku planu drzewom i krzewom statusu „obligatoryjnie do zachowania” 

oraz zapewnienie ochrony pozostałej zieleni wysokiej i średniej poprzez uwzględnienie zapisu 

o treści „nie oznaczenie na rysunku planu istniejących drzew i krzewów nie oznacza nakazu ich 

usunięcia” w ustaleniach ogólnych planu, w zasadach ochrony środowiska. 

 

 

9. Rozwiązania alternatywne do rozwiązań zawartych w projektowanym dokumencie wraz 

z uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod dokonania oceny prowadzącej do tego wyboru albo 

wyjaśnienie braku rozwiązań alternatywnych. Wskazanie napotkanych trudności wynikających 

z niedostatków techniki lub luk we współczesnej wiedzy 

 

Warianty sposobu zagospodarowania terenu UCM  

Projekt planu w przedłoŜonym do oceny kształcie dopuszcza na terenie objętym zakresem 

najistotniejszych zmian, tj. na terenie UCM, dwa warianty sposobu zagospodarowania: 

1. obiekt wielkopowierzchniowy o charakterze „galerii” handlowej, lub 

2. budynki zamieszkania wielorodzinnego z funkcją usługową. 

W obu przypadkach zmiana sposobu wykorzystania terenu będzie znacząca i pociągnie za sobą szereg 

oddziaływań na środowisko (nie wszystkie naleŜy rozumieć jako znacząco negatywne), chociaŜ stopień 

uciąŜliwości dla otoczenia wariantu drugiego będzie odpowiednio mniejszy, szczególnie w kontekście 

hałasu generowanego ruchem pojazdów na ul. Kasprzaka. Obsługa komunikacyjna terenów 

zamieszkania odznacza się w ciągu doby dwoma wyraźnymi skokami natęŜenia ruchu (porannym 

i popołudniowym), z wyraźnym spadkiem w czasie weekendu, podczas gdy dojazd do centrów 

handlowych generuje zwiększony ruch pojazdów w godzinach popołudniowych w tygodniu, 

z wyraźnym dodatkowym wzrostem  w weekendy. 
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 Na obecnym etapie, wobec braku rozwiązań projektowych oraz wykonanych na ich podstawie 

szczegółowych analiz i obliczeń, nie moŜna jednoznacznie stwierdzić, Ŝe wariant pierwszy nie powinien 

być zrealizowany. Większa potencjalna uciąŜliwość tego wariantu dla środowiska powinna być jedynie 

zaleceniem do wdroŜenia rozwiązań mających na celu jej minimalizację, co zostało w przedmiotowym 

planie obszernie uwzględnione.  

 

Postulat dotyczący zwiększenia ochrony istniejącej zieleni 

Godząc interes inwestora z istniejącymi uwarunkowaniami autorzy planu podjęli próbę zachowania 

terenów wyróŜniających się ze względu na walory przyrodnicze (oraz w mniejszym stopniu 

krajobrazowe), ale równieŜ ze względu na funkcję izolacyjną, poprzez przypisanie im funkcji zieleni 

urządzonej (1ZP i 2ZP). W rozpatrywanych dla potrzeb Prognozy opracowaniach analizujących stan 

szaty roślinnej na tym terenie nie wskazuje się na występowanie obszarów zieleni o walorach 

ponadprzeciętnych. Nie ma więc bezpośrednich wskazań do wyznaczenia dodatkowych obszarów 

o funkcji ZP w granicach planu (chociaŜ wskazania Ekofizjografii sugerują, Ŝe w obszarze tzw. 

wydzielenia III  obszary ZP mogłyby zajmować większą powierzchnię). NaleŜy jednak zauwaŜyć, Ŝe 

wiele okazów istniejącej zieleni ma wysoką wartość ze względu na: wiek, stan zdrowotny, walory 

estetyczne, funkcje izolacyjne i stabilizujące, czy wreszcie ekologiczne. Są to cechy, które powinny być 

wskazaniem do objęcia tej zieleni ochroną, której w praktyce moŜe nie zapewnić klasyfikacja 

proponowana w Projekcie planu, tzn. „zieleń postulowana do zachowania”. Wnioskuje się więc 

o zmianę statusu drzew i krzewów oznaczonych na rysunku planu jako „postulowane do zachowania” na 

„obligatoryjnie do zachowania”. W przypadku braku moŜliwości wdroŜenia takiego rozwiązania 

w odniesieniu do całości zaznaczonej na rysunku planu zieleni, kaŜda zmiana skutkująca 

zwiększeniem liczby drzew i krzewów, które zyskają wyŜszy status ochrony, będzie bardzo 

korzystną alternatywą.  

 

Nie wskazuje się luk wynikających z niedostatków techniki, czy współczesnej wiedzy, które 

spowodowałyby trudności w ustaleniu wpływu proponowanych w analizowanym planie rozwiązań na 

środowisko.  

 

  

10. Propozycje dotyczące przewidywanych metod analizy skutków realizacji postanowień 

projektowanego dokumentu oraz częstotliwości jej przeprowadzania 

 

Uwzględnienie w planie miejscowym dodatkowych ustaleń mających na celu ochronę środowiska, 

w tym szczególnie ochronę klimatu akustycznego, jako elementu krytycznego dla warunków Ŝycia 

i zdrowia mieszkańców, oraz ochronę istniejących cennych okazów drzew i krzewów, będzie podstawą 

do stwierdzenia iŜ nie zachodzi potrzeba przeprowadzenia analizy skutków realizacji postanowień 
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projektowanego dokumentu. Kluczową rolę przy realizacji ustaleń planu odgrywać będzie 

uwzględnienie w projektach budowlanych sformułowanych w planie nakazów i zaleceń oraz uzyskanie 

wymaganych przepisami odrębnymi pozwoleń (zwłaszcza zezwoleń na usunięcie drzew i krzewów). Na 

etapie uŜytkowania istotne będzie uzyskanie przez korzystające ze środowiska podmioty odpowiednich 

pozwoleń lub zezwoleń, oraz dbałość o dobry stan techniczny eksploatowanych urządzeń. Zalecenia 

dotyczące np. analizy porealizacyjnej oddziaływań hałasowych wielkopowierzchniowego obiektu 

handlowego powinny być zawarte w decyzji środowiskowej i powinny wynikać z przeprowadzonych 

analiz. Zapisany w Projekcie planu obowiązek kompleksowego zagospodarowania całego terenu UCM 

w przypadku realizacji WOH powinien gwarantować obowiązkowe przeprowadzenie postępowania 

w sprawie decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach, nawet w przypadku etapowania realizacji tej 

inwestycji. Etap inwestycji, który spowoduje osiągnięcie progu, o którym mowa w odpowiednim 

rozporządzeniu, będzie bowiem wskazaniem do przeprowadzenia postępowania w sprawie decyzji 

o środowiskowych uwarunkowaniach.  

 

 

11. Informacje o moŜliwym transgranicznym oddziaływaniu na środowisko 

 

Nie dotyczy.  

 

 

12. Informacje o metodach zastosowanych przy sporządzaniu prognozy 

 

Podstawowym celem prognozy, opracowywanej równolegle z projektem planu, jest wskazanie 

rozwiązań planistycznych najkorzystniejszych dla środowiska, czego dokonuje się w toku procedury 

oceny oddziaływania na środowisko. W analizowanym przypadku procedura ta objęła: 

1) zapoznanie się z przedłoŜoną do oceny wersją Projektu planu oraz sprawdzenie jego zgodności 

z ustaleniami innych dokumentów powiązanych, w szczególności ze studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy oraz ustaleniami opracowania 

ekofizjograficznego, jak równieŜ inwentaryzacji zieleni, 

2) dokonanie rozpoznania stanu środowiska oraz ewentualnych problemów ochrony środowiska na 

analizowanym obszarze, w tym poprzez rozpoznanie w terenie oraz zapoznanie się z wnioskami do 

planu od instytucji i mieszkańców,  

3) identyfikację elementów środowiska najbardziej wraŜliwych na wpływy ustaleń projektowanego 

planu miejscowego, 

4) ocenę istotności zidentyfikowanych oddziaływań ze wskazaniem znaczących negatywnych 

oddziaływań, 
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5) analizę moŜliwości wyeliminowania przewidywanych znaczących negatywnych oddziaływań 

poprzez zastosowanie rozwiązań ograniczających oddziaływania negatywne, 

6) sporządzenie prognozy w formie dokumentu wymaganego Ustawą OOŚ. 

 Oceny zgodności ustaleń dokumentów o charakterze nadrzędnym i wiąŜącym dokonano m. in. 

w oparciu o metodę nakładania map. 

Wyniki badań i analiz przedstawiono w formie opisowej oraz graficznej, w tym na rysunkach 

i mapach zawartych w tekście Prognozy. Integralnym elementem dokumentu są załączniki, które 

obejmują: 

▪ Zał. 1 - Oznaczenie przebiegu granic Projektu planu, zgodnie z odpowiednią uchwałą Rady 

Miasta 

▪ Zał. 2 - Rozmieszczenie terenów o określonych funkcjach, zgodnie z Projektem planu w wersji 

przedłoŜonej do oceny w ramach prognozy 

▪ Zał. 3 - RozbieŜności dotyczące terenów zieleni w Projekcie planu i opracowaniu 

ekofizjograficznym, na załączniku graficznym do planu w wersji przedłoŜonej do oceny. 

▪ Zał. 4 - Dokumentacja fotograficzna z terenu opracowania (VII. 2013) - na płycie CD. 

 

Źródła informacji wykorzystanych w Prognozie: 

[1] Projekt „Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulicy Kasprzaka w 

Olsztynie”. Uchwała Nr LXV/816/06 Rady Miasta Olsztyn z dnia 21 lipca 2006 r.  

[2] Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna. Uchwała 

Rady Miasta Olsztyn Nr LXII/724/2010 z dnia 26 maja 2010 r. 

[3] Opracowanie ekofizjograficzne do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta 

Olsztyna w obrębie ulicy Kasprzaka. Eko-Investment W. Kopliński i KOP-EKO Doradztwo 

środowiskowe K. Górska-Koplińska. Olsztyn, ul. Orłowicza 1/52. Brak daty sporządzenia 

opracowania.  

[4] Program ochrony środowiska dla miasta Olsztyn na lata 2011-2014 z perspektywą do roku 2018. 

Opracowanie: AK NOVA Sp. z o.o., Odolanów. Przyjęty Uchwałą Nr XVIII/284/11 Rady Miasta 

Olsztyna z dnia 15 grudnia 2011 r. 

[5] Strategia Rozwoju Olsztyna na lata 2006 - 2020. Załącznik do Uchwały Nr LVI /643/10 Rady 

Miasta Olsztyn z dnia 13 stycznia 2010 r. 

[6] Program ochrony środowiska przed hałasem dla miasta Olsztyna. BMT Agross Sp. z o.o. 

w Gdańsku. Przyjęty Uchwałą Nr IX/118/11 Rady Miasta Olsztyn z dnia 27 kwietnia 2011 r. 

[7] Budowa rekreacyjnych dróg rowerowych na terenie miasta Olsztyna. Tom I Koncepcja. Tom II 

Program. Opracowanie WYG International sp. z o.o. ze Stowarzyszeniem Zielone Mazowsze. 

Warszawa. X.2009. 

[8] Program kształtowania i rozwoju terenów zieleni miejskiej w Olsztynie. Firma Usługowo-

projektowa DW - Wanda Łaguna. Olsztyn 2008.  



 47 

[9] J. Nowakowski, B. Dulisz, K. Lewandowski, Ptaki Olsztyna. Pracownia Wydawnicza „ElSet”, 

Olsztyn 2006. 

[10]  Analiza moŜliwości ograniczania niskiej emisji ze szczególnym uwzględnieniem sektora bytowo-

komunalnego. Red. Thomas Schönfelder. Sfinansowano ze środków Narodowego Funduszu Ochrony 

Środowiska i Gospodarki Wodnej na zamówienie Ministerstwa Środowiska na podstawie umowy nr 

DZKiOAoa-5/2011. 30.09.2011. 

[11]  Czarnecki S., Stawińska E. 1984. Badanie wpływu zieleni na zmniejszenie hałasu w aglomeracjach 

miejskich. Wpływ zieleni na kształtowanie środowiska miejskiego. IKŚ, Warszawa: 109-124.  

[12]  Walczak K. 1994. Autostradą przez park narodowy. Środowisko 4:12-13.  

[13]  śarska B. Ochrona Krajobrazu. Wyd. SGGW. Warszawa 2005.  

[14]  Raport o stanie środowiska województwa warmińsko-mazurskiego w 2011 roku. Biblioteka 

Monitoringu Środowiska. Olsztyn, 2012.  

[15]  Raport o stanie środowiska województwa warmińsko-mazurskiego w 2003 roku. Biblioteka 

Monitoringu Środowiska. Olsztyn, 2004. 

[16]  Head L., Cultural Landscapes and Environmental Change. Arnold. London, 2000. 

[17]  Kondracki J., Geografia regionalna Polski. Wyd. naukowe PWN, Warszawa 2011.  

[18]  Uchwała Nr XXXIII/602/13 Rady Miasta Olsztyna z dnia 7 marca 2013 roku w sprawie przyjęcia 

Regulaminu utrzymania czystości i porządku na terenie Gminy Olsztyn. 

[19]  Chojnacka I. Naczelny Sąd Administracyjny. W: Zieleń Miejska. Nr 9/2007 (8). Alicja Kostecka. 

Tereny zieleni w prawie. 

[20]  Zawistowski J. Instytut Chemicznej Przeróbki Węgla, Zabrze. Węgiel a drewno jako paliwa – 

technologicznie istotne róŜnice własności. Czysta Energia, VII-VIII 2003.  

[21]  Zimny H. Ekologia miasta. Agencja Reklamowo-Wydawnicza A. Grzegorczyk, Warszawa, 2005.  

[22]  Bauman R. Domy w zieleni. ARK, Warszawa, 1991. 

[23]  Instytut Techniki Budowlanej. Instrukcje, Wytyczne, Poradniki. 338/2008. metoda określania 

emisji i imisji hałasu przemysłowego w środowisku. Warszawa, 2008. 

[24]  Inwentaryzacja zieleni dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie 

ul. Kasprzaka w Olsztynie. InŜ. Izabela RóŜańska. Olsztyn, listopad 2012. 

    

Akty prawne cytowane w tekście: 

• Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony środowiska (t. j. Dz. U. z 2008 r. Nr 25, poz. 150, z 

późn. zm.). 

• Ustawa z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, 

udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. 

Nr 199, poz. 1227, z późn. zm.). 

• Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2005 r. Nr 239, poz. 2019, z późn. zm.).  

• Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 627). 



 48 

• Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. z 2012 r., Dz. 

U. poz. 647, z późn. zm.) 

• Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsięwzięć mogących 

znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. Nr 213, poz. 1397). 

• Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomów 

hałasu w środowisku (Dz. U. Nr 120, poz. 826), zmienione rozporządzeniem z dnia 1 października 

2012 r. (Dz. U. z 2012 r., poz. 1109).  

• Rozporządzenie Wojewody Warmińsko-Mazurskiego Nr 160 z dnia 19 grudnia 2008 r. w sprawie 

Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Środkowej Łyny (Dz. Urz. Woj. Warm.-Maz. z dnia 31 

grudnia 2008 r. Nr 201, poz. 3152).    

 



 49 

Streszczenie sporządzone w języku niespecjalistycznym 

 

Wstęp 
Przedmiotowe opracowanie jest prognozą oddziaływania na środowisko projektu 
„Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulicy Kasprzaka w 
Olsztynie”, do sporządzenia którego przystąpiono zgodnie z uchwałą Nr LXV/816/06 Rady 
Miasta Olsztyn z dnia 21 lipca 2006 r.  

Projekt planu obejmuje: przepisy wstępne, ustalenia dotyczące całego obszaru objętego 
planem oraz ustalenia szczegółowe dla poszczególnych terenów wyznaczonych liniami 
rozgraniczającymi. Ustalenia szczegółowe określono dla następujących rodzajów terenów: 
UCM, o funkcji podstawowej - zabudowa usługowa, w tym Wielkopowierzchniowy Obiekt 
Handlowy (WOH) oraz dopuszczalnej - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z usługami, 
MW, o funkcji podstawowej - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna istniejąca i projektowana 
oraz funkcji dopuszczalnej - zabudowa usługowa, KSU, o funkcji usługi, w tym istniejąca stacja 
paliw, KDG - droga główna, teren na poszerzenie pasa drogowego ul. Pstrowskiego i al. 
Sikorskiego, KDL  - droga lokalna, pas drogowy ul. Kasprzaka oraz ZP1 i ZP2 - tereny zieleni 
urządzonej.  

W Prognozie przeanalizowano zgodność projektowanego planu z dokumentem 
nadrzędnym i wiąŜącym w kwestii ustaleń tzn. Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyn oraz opracowaniem ekofizjograficznym. 
Analizę uzupełniono o porównanie ustaleń planu ze Strategią Rozwoju Olsztyna na lata 2006-
2020, Programem Ochrony Środowiska dla Miasta Olsztyn na lata 2011-2014 z perspektywą 
do roku 2018 oraz Programem ochrony środowiska przed hałasem dla miasta Olsztyna. 
Stwierdzono zgodność projektowanego dokumentu z ustaleniami ww. dokumentów, a 
rozbieŜności lub uwagi omówiono w dalszej części Prognozy.  
 
Usytuowanie i wielko ść przedmiotowego obszaru 
Teren w granicach Projektu planu zajmuje obszar o powierzchni ok. 4,9 ha w centralnej części 
Olsztyna (powiat grodzki Olsztyn, woj. warmińsko-mazurskie), na osiedlu Podgrodzie. Granice 
terenu wyznaczają: od wschodu - al. Gen. W. Sikorskiego, od północy - ul. Pstrowskiego, od 
zachodu - ul. Kasprzaka, od południa - al. Obrońców Tobruku. 
 
Istniej ący stan środowiska ze szczególnym uwzgl ędnieniem stanu środowiska  na 
obszarach obj ętych przewidywanym znacz ącym oddziaływaniem  
Teren w granicach Projektu planu jest w części północnej i środkowej silnie przekształcony. 
Występuje tu zabudowa usługowa i składowo-magazynowa oraz wielorodzinny budynek 
mieszkalny. W części południowej nie jest wykorzystywany gospodarczo i jest porośnięty 
zielenią. Dostęp komunikacyjny zapewniają w istniejącym układzie: ul. Kasprzaka, 
ul. Pstrowskiego (zjazd do stacji paliw) oraz al. Sikorskiego (wyjazd ze stacji). Teren planu 
w części centralnej jest wygrodzony. Bezpośrednie otoczenie analizowanego obszaru 
stanowią trzy arterie komunikacyjne miasta.  

W miejscu opracowania teren jest w przewadze płaski; deniwelacja wynosi około 7,5 m. 
W części płn.-wsch. znajduje się umocniony nasyp, a od strony al. Sikorskiego wyraźnie 
zaznaczona skarpa. Brak zbiorników lub cieków powierzchniowych. Wodę gruntową 
stwierdzono na głębokości około 1,0-1,5 m p.p.t. Teren opracowania znajduje się w obrębie 
Głównego Zbiornika Wód Podziemnych Nr 213 Olsztyn.  

Szata roślinna na analizowanym terenie jest zróŜnicowana, charakterystyczna dla zieleni 
miejskiej. W jej skład wchodzą drzewa w róŜnym wieku oraz krzewy w postaci pojedynczych 
roślin, Ŝywopłotów i skupin w formie naturalnej. NieuŜytek w części południowej porasta 
roślinność ruderalna, obecna równieŜ w płatach w części północnej.  

Nie przeprowadzono dla potrzeb projektowanego dokumentu badań inwentaryzacyjnych 
fauny, ze względu na stopień zurbanizowania przedmiotowego terenu. Tereny w granicach 
Projektu planu połoŜone są poza obszarami wyznaczonymi w celu ochrony przyrody.  
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W układzie lokalnym jako główne źródło zanieczyszczenia powietrza naleŜy wskazać 
miejskie arterie komunikacyjne otaczające analizowany teren. Lokalnie źródłem emisji innej niŜ 
grzewcza z obiektów zamieszkania jest stacja paliw (na terenie KSU).  

Mapa akustyczna Olsztyna wykazuje na opisywanym obszarze poziomy hałasu powyŜej 
55 dB. W sąsiedztwie budynku mieszkalnego przy skrzyŜowaniu ulic Kasprzaka 
i Pstrowskiego, ale równieŜ przy budynkach stojących po drugiej stronie ul. Kasprzaka, hałas 
osiąga poziom 65-70 dB.  W godzinach nocnych na analizowanym obszarze w dalszym ciągu 
zaznacza się bardzo istotny wpływ akustyczny al. Sikorskiego i ul. Pstrowskiego (60-65 dB). 
Wyraźnie zmniejsza się natomiast oddziaływanie źródeł komunikacyjnych hałasu na ul. 
Kasprzaka oraz przy jej skrzyŜowania z ul. Pstrowskiego (55-60 dB). Dopuszczalny poziom 
hałasu drogowego na terenach w strefie śródmiejskiej miast pow. 100 tys. mieszkańców 
wynosi 68 dB. Poziom hałasu przy istniejącej zabudowie mieszkalnej od strony ul. 
Pstrowskiego jest lub okresowo bywa przekraczany, poniewaŜ mapa akustyczna wskazuje dla 
tego terenu zakres 65-70 dB. Z punktu widzenia ochrony akustycznej tego terenu, wszelkie 
zmiany sposobu zagospodarowania skutkujące wzrostem poziomu hałasu (szczególnie 
w porze dziennej) naleŜy uznać za bardzo istotne. Nie wskazano na opisywanym terenie 
źródeł hałasu instalacyjnego (przemysłowego).  
 
Potencjalne zmiany stanu środowiska w przypadku braku realizacji projektowane go 
dokumentu  
Brak realizacji projektowanego planu miejscowego będzie skutkował podjęciem prób 
zagospodarowania terenu w oparciu o decyzję o ustaleniu warunków zabudowy 
i zagospodarowania terenu. W przypadku terenów w części południowej, stanowiących 
własność Gminy,  sposób zagospodarowania równieŜ moŜe ulec zmianie, głównie ze względu 
na sąsiedztwo terenu przewidzianego pod usługi lub mieszkalnictwo i usługi. Projektowany 
dokument umoŜliwi wprowadzenie na analizowanym terenie określonych funkcji oraz 
określenie dla wskazanych sposobów zagospodarowania terenu spójnych zasad korzystania 
ze środowiska oraz jego ochrony.  
 
Istniej ące problemy ochrony środowiska istotne z punktu widzenia realizacji 
projektowanego dokumentu, w szczególno ści dotycz ące obszarów podlegaj ących 
ochronie na podstawie ustawy o ochronie przyrody 
Jako istotne problemy, związane z szeroko rozumianą ochroną środowiska naleŜy dla 
analizowanego terenu wskazać: (1) lokalizację terenu Projektu planu w zlewni rzeki Łyny, 
stanowiącej odbiornik wód opadowych i roztopowych z terenu Olsztyna, (2) ograniczanie 
naturalnej retencji wodnej w zlewni wskutek zagospodarowania terenów wraz z ich 
uszczelnianiem, (3) lokalizację terenów połoŜonych w granicach Projektu planu na obszarze 
występowania zasobów wód podziemnych podlegających ochronie, (4) wysoki poziom hałasu 
na niektórych terenach objętych Projektem planu i zagroŜenie wzrostem tego poziomu, (5) 
zagroŜenie hałasem ze źródeł przemysłowych spowodowane planem budowy WOH, (6) 
zachowanie elementów stanowiących o bioróŜnorodności analizowanego terenu. KaŜdy ze 
wskazanych problemów został w tekście Prognozy uzasadniony i szczegółowo omówiony. 
Jako absolutnie najistotniejsze wskazuje się zagroŜenie dla warunków Ŝycia mieszkańców - 
zwłaszcza ulicy Kasprzaka - wynikające z potencjalnego wzrostu poziomu hałasu zbliŜonego 
obecnie do wartości dopuszczalnych, oraz ryzyko znaczącego ograniczenia ilości zieleni 
wysokiej i średniej porastającej tereny w obszarze planu.   
 
Cele ochrony środowiska ustanowione na szczeblu mi ędzynarodowym, wspólnotowym 
i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowaneg o dokumentu 
Analizowany obszar nie obejmuje elementów, które stanowiłyby cel ochrony środowiska na 
szczeblu międzynarodowym, ani wspólnotowym. Istotnym wskazaniem do ochrony o wysokiej 
randze w krajowym systemie ochrony przyrody jest „Porozumienie w sprawie działań na rzecz 
ekorozwoju Zielone Płuca Polski”. Zakłada ono, Ŝe Zielone Płuca Polski są unikatowym 
obszarem, a cechy wyróŜniające ten obszar to: niska gęstość zaludnienia i dostosowana do 
warunków naturalnych, zrównowaŜona sieć osadnicza, spokój i czyste powietrze, dobra jakość 
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środowiska przyrodniczego, unikatowa róŜnorodność systemu przyrodniczego, atrakcyjne 
kompleksy lasów, jezior i uŜytków zielonych, moŜliwość obcowania z przyrodą nie zmienioną 
przez cywilizację, dobre warunki do produkcji zdrowej Ŝywności i lokalizacji „czystego 
przemysłu". Ochrona elementów, które decydują o bioróŜnorodności analizowanego obszaru, 
jest więc bardzo istotna równieŜ ze względu na realizację załoŜeń tego porozumienia.   
 
Przewidywane znacz ące oddziaływania na środowisko w wyniku realizacji zało Ŝeń 
Projektu planu 
Wśród przewidywanych oddziaływań, które będą miały miejsce na analizowanym terenie 
wskutek realizacji załoŜeń przedmiotowego planu miejscowego wskazano dla elementów 
środowiska wskazanych w odpowiednich przepisach następujące oddziaływania: (1) 
nieznaczące, wynikające z niewielkiej skali powodowanych zmian lub z faktu iŜ w Projekcie 
planu uwzględniono rozwiązania minimalizujące negatywne skutki zmian dla środowiska oraz 
(2) potencjalnie znaczące, dla których wskazane jest uwzględnienie dodatkowych ustaleń 
w Projekcie planu w celu ich ograniczenia.  

Do pierwszej grupy zaliczono takie elementy środowiska, jak: zasoby naturalne, wody 
podziemne (wgłębne), krajobraz, powierzchnia ziemi (tu: gospodarka odpadami, 
ukształtowanie terenu, powierzchnia biologicznie czynna), ludzie - z uwzględnieniem 
czynników szkodliwych dla zdrowia, jak zanieczyszczenia gazowe lub pyły emitowane do 
atmosfery oraz wody powierzchniowe. W drugiej grupie zwrócono szczególną uwagę na 
potencjalnie niekorzystne zmiany w lokalnym klimacie (uszczelnienie duŜych powierzchni, 
silne nagrzewanie się powierzchni dachów i parkingów, ograniczenie retencji, usunięcie 
istniejącej zieleni wysokiej i średniej), w środowisku akustycznym (wzrost poziomu hałasu 
komunikacyjnego oraz potencjalnie - przemysłowego) oraz ograniczenie występowania 
elementów, które decydują o bioróŜnorodności na analizowanym obszarze.  

W uzupełnieniu informacji analizujących skutki realizacji projektowanego planu 
miejscowego omówiono zagadnienia związane z fazą realizacji projektowanych elementów 
zagospodarowania. Jako kwestię najistotniejszą wskazano konieczność prowadzenia prac 
budowlanych zgodnie z zasadami dobrej praktyki oraz w połączeniu z ochroną lokalnej szaty 
roślinnej, w szczególności zadrzewień i krzewów.  

Jako znaczącą kumulację oddziaływań w fazie uŜytkowania terenów wyznaczonych 
w projektowanym planie naleŜy wskazać przede wszystkim kumulację hałasu związaną z 
udostępnieniem lokalnej drogi do obsługi komunikacyjnej terenu UCM, jak równieŜ potencjalną 
kumulację hałasu drogowego z hałasem z nowopowstałych źródeł przemysłowych. ZagroŜenia 
wynikające z kumulacji hałasu na opisywanym terenie powinny być przedmiotem analizy 
oddziaływania nowych przedsięwzięć na środowisko.  
 
Rozwi ązania maj ące na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensac ję przyrodnicz ą 
negatywnych oddziaływa ń na środowisko, mog ących by ć rezultatem realizacji 
projektowanego dokumentu 
W odniesieniu do ustaleń ogólnych Projektu planu proponuje się uwzględnienie następujących 
zmian: w nowych nasadzeniach wzdłuŜ ulic naleŜy stosować gatunki odporne na 
zanieczyszczenia zawarte w spalinach samochodowych - jako zasadę dla całego obszaru w 
granicach planu; w postępowaniach w sprawie decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach 
dla przedsięwzięć realizowanych w granicach planu obowiązkowo uwzględniać analizę 
oddziaływania planowanych przedsięwzięć na jakość klimatu akustycznego, z uwzględnieniem 
kumulacji oddziaływań; przyjąć jako zasadę dla całego terenu planu iŜ „nie oznaczenie na 
rysunku planu istniejących drzew i krzewów nie oznacza nakazu ich usunięcia”. Ponadto, 
proponuje się rozszerzyć zapis dotyczący zieleni na parkingach terenowych, tzn.: „Parkingi 
terenowe naleŜy projektować z uwzględnieniem w maksymalnym zakresie drzew istniejących, 
a na terenach wolnych od zadrzewień stosować zasadę - drzewo, co trzy stanowiska”. 

W odniesieniu do załącznika graficznego projektowanego planu: dla terenu UCM - 
oznaczoną na rysunku zieleń wysoką i średnią w części północnej, poza nieprzekraczalną linią 
zabudowy, oznaczyć w całości jako obligatoryjnie do zachowania (ze względu na istotną 
funkcję izolacyjną), dla terenu KSU - oznaczyć na załączniku graficznym zieleń do 
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pozostawienia oraz wkomponowania w projekt zagospodarowania terenu lub - odpowiednio 
zmienić zapis, odnosząc go do oznaczonych na rysunku planu drzew obligatoryjnie do 
zachowania, a jako zalecenie ogólne przyjąć potrzebę zwiększenia udziału zieleni oznaczonej 
na rysunku planu jako drzewa i krzewy obligatoryjnie do zachowania, poprzez zmianę statusu 
zieleni wskazanej jako postulowana do zachowania. 
 
Rozwi ązania alternatywne do rozwi ązań zawartych w projektowanym dokumencie wraz 
z uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod dokonani a oceny prowadz ącej do tego 
wyboru albo wyja śnienie braku rozwi ązań alternatywnych  
Projekt planu w przedłoŜonym do oceny kształcie dopuszcza na terenie objętym zakresem 
najistotniejszych zmian dwa warianty sposobu zagospodarowania: obiekt 
wielkopowierzchniowy o charakterze „galerii” handlowej, lub budynki zamieszkania 
wielorodzinnego z funkcją usługową. W obu przypadkach zmiana sposobu wykorzystania 
terenu będzie znacząca i pociągnie za sobą szereg oddziaływań na środowisko. Wariant 
pierwszy będzie skutkował znacznie większą uciąŜliwością związaną ze wzrostem natęŜenia 
ruchu pojazdów na ul. Kasprzaka.  

W celu większej ochrony zieleni na analizowanym terenie, która pełni wiele róŜnorodnych 
funkcji, wnioskuje się o maksymalną moŜliwą zmianę statusu drzew i krzewów oznaczonych 
na rysunku planu jako „postulowane do zachowania” na „obligatoryjnie do zachowania”, 
wskazując to rozwiązanie jako bardzo korzystna alternatywę.  
  
Propozycje dotycz ące przewidywanych metod analizy skutków realizacji postanowie ń 
projektowanego dokumentu oraz cz ęstotliwo ści jej przeprowadzania 
Nie wskazano specjalnych metod analizy skutków realizacji postanowień projektowanego 
planu miejscowego.  
 
Informacje o mo Ŝliwym transgranicznym oddziaływaniu na środowisko 
Nie dotyczy.  
 
Informacje o metodach zastosowanych przy sporz ądzaniu prognozy 
W analizowanym przypadku metodyka prac objęła: zapoznanie się z przedłoŜoną do oceny 
wersją Projektu planu oraz sprawdzenie jego zgodności z ustaleniami innych dokumentów 
powiązanych, dokonanie rozpoznania stanu środowiska oraz ewentualnych problemów 
ochrony środowiska na analizowanym obszarze, identyfikację elementów środowiska 
najbardziej wraŜliwych na wpływy ustaleń projektowanego planu miejscowego, ocenę 
istotności zidentyfikowanych oddziaływań ze wskazaniem znaczących negatywnych 
oddziaływań, analizę moŜliwości wyeliminowania przewidywanych znaczących negatywnych 
oddziaływań poprzez zastosowanie rozwiązań ograniczających oddziaływania negatywne, 
sporządzenie prognozy w formie dokumentu. Wyniki badań i analiz przedstawiono w formie 
opisowej oraz graficznej, w tym na rysunkach i mapach zawartych w tekście Prognozy. 
Integralnym elementem dokumentu są 4 załączniki. 


