Projekt: ,, Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
had Jeziorem Diugim w Olsztynie ”

W dniu 30 sierpnia 2017 r. Rada Miasta Olsztyna podjeta uchwate nr XXXIX/668/17
W sprawie przystgpienia do sporzgdzania zmiany ,, Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nad Jeziorem Dtugim w Olsztynie”

Uzasadnienie

Zmiany dokonuje sie w celu doprecyzowania relacji pomiedzy przeznaczeniem
podstawowym i dopuszczalnym oraz wyeliminowania konfliktow spotecznych,
powodowanych wprowadzeniem ustug w osiedlu mieszkaniowym.

Przystgpienie do zmiany planu podyktowane byto uwarunkowaniami przestrzennymi,
funkcjonalnymi spotecznymi i gospodarczymi, jak réowniez, koniecznoscig
doprecyzowania zapiséw ustalen odnosnie sposobu zagospodarowania terenu w celu
zrownowazenia relacji miedzy przeznaczeniem podstawowym i dopuszczalnym.

W dniach od 16.05.2018 r. do 6 czerwca 2018 r. projekt ,Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nad Jeziorem Dtugim w Olsztynie zostat wytozony
do publicznego wgladu.

W dniu 21 maja odbyta sie dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie
miejscowego planu.

W wyznaczonym terminie wptynety liczne uwagi do planu.



1. Polozenie oraz uwarunkowania
terenu objetego opracowaniem

Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 96,3 ha, potozony
pomiedzy linig kolejowa Olsztyn-Elblag od strony potudniowo-
zachodniej, granicg Lasu Miejskiego od pétnocy, a od strony
wschodniej obejmujacy Jezioro Dtugie.

Na obszarze planu obowigzuje: “ Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego nad Jeziorem Diugim w Olsztynie “ ( Uchwata NR
XIX/255/16 Rady Miasta Olsztyna z dnia 27 stycznia 2016r)

Jest to teren w znacznej mierze przeksztatcony antropologicznie
wystepuje na nim: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa wielorodzinna, zabudowa ustugowa w tym: ustug
oswiaty, ustug sakralnych, ustug handlowych, stacja benzynowa
oraz ciagi komunikacyjne. Gtéwny cigg komunikacyjny stanowi ul.
Battycka do ktorej podiaczona jest sie¢ drog dojazdowych.

W granicach przedmiotowego terenu znajduje sie Jez. Diugie oraz
Jez. Czarne wraz z otaczajacymi je terenami zieleni urzadzonej.
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N terenu objetego opracowaniem

Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 96,3 ha,
potozony pomiedzy linig kolejowa Olsztyn-Elblag
od strony potudniowo-zachodniej, granicag Lasu
Miejskiego od poétnocy, a od strony wschodniej
obejmujacy Jezioro Diugie.

Na obszarze planu obowigzuje: “ Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nad Jeziorem
Diugim w Olsztynie “ ( Uchwata NR XIX/255/16
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Na obszarze osiedla nad Jeziorem Dtugim mozna wyszczegdini¢ dwa
zespoty osiedlowe majgce odrebne uktady komunikacyjne, rézng strukture
przestrzenng oraz inne uwarunkowania przestrzenne i historyczne.

Zespot osiedlowy PN

Zespot osiedlowy Pd




ZESPOL OSIEDLOWY PN

Na terenie osiedla wystepuja:

- zabudowa jednorodzinna Il i lll-kondygnacyjna przekryta dachami stromymi, zabudowa jednorodzinna Il — kondygnacyjna przekryta dachami ptaskimi,

- zabudowa jednorodzinna z ustugami,

- zabudowa wielorodzinna lll, IV — kondygnacyjna z dachami stromymi, zabudowa wielorodzinna z ustugami,

- obiekty kultu religijnego,

- budynki oswiaty Il, Ill — kondygnacyjne, przekryte dachami stromymi,

- budynek stuzby zdrowia Il — kondygnacyjny przekryty dachem stromym,
- budynki ustugowe przekryte dachami ptaskimi

Zespot osiedlowy PN

Teren osiedla mieszkaniowego pomigdzy jez. Dtugim,
a ul. Battyckg. Na tym obszarze znajduje sie

ukfad urbanistyczny z zabudowg osiedla projektowang
w latach 30-tych XX wieku.

znajduja sie zabytki nieruchome:

-obiekt wpisany do rejestru zabytkéw nieruchomych
wojewoOdztwa warminsko-mazurskiego

obecnie szkota przy ul. Battyckiej 4

- historyczne zespoty budowlane, ul. Morskiej, ul. Rybaki,
ukfad urbanistyczny Alei Przyjaciot,

uktad urbanistyczny Alei Roz,

-budynki wpisane do GEZ

Na tym terenie znajduje sie

-teren czesciowej ochrony konserwatorskiej

-zgodnie ze studium teren znajduje sie

-w strefie ochrony konserwatorskiej B,

- obejmujgcej obszary przemieszanej zabudowy,
-podlegajgce rygorom konserwatorskim

- w zakresie utrzymania i zachowania zasadniczych

- elementéw rozplanowania, skali i charakteru

- zabudowy istniejgcej substanciji

-0 wartosciach kulturowych.

zgodnie ze studium teren znajduje sie

w strefie ochrony konserwatorskiej E,

definiowanej jako ochrona ekspozyciji.



ZESPOL OSIEDLOWY PD

Teren osiedla mieszkaniowego pomiedzy ul. Battycka ,a linig
kolejowg Olsztyn-Elblag. Zabudowa i struktura osiedla ma
charakter wspétczesny.

Na terenie osiedla wystepuje :

-zabudowa jednorodzinna dwu i trzy-kondygnacyjna
przekryta dachami ptaskimi i spadzistymi,
-wystepujg typy zabudowy jednorodzinne;j :
-zabudowa wolnostojaca, blizniacza i szeregowa,

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
z ustugami dwu-, trzy- kondygnacyjna

Zabudowa ustugowa jedno i dwu — kondygnacyjna
budynki mieszkalne wielorodzinna z ustugami.

Budynki mieszkalne wielorodzinne
I, IV, V, VIII, XI - kondygnacyjne



Do wylozonego w dniach od 16.05.2018 r. do 6 czerwca 2018 r. projektu zmiany
,» Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nad Jeziorem Diugim w
wyznaczonym terminie wptynety liczne uwagi’.

Zagadnienia problemowe wynikajace z uwag wniesionych
do projektu planu lub zgtoszonych podczas dyskusiji publicznej :

Mieszkancy:

1) wnoszg o zmiang oznaczenia terenéw z proponowanych w projekcie m.p.z.p. MN/U na MN tak jak obowigzuje obecnie
2) wnoszg o0 usuniecie z mpzp zapisu dopuszczajgcego zamiennie funkcje ustug nieucigzliwych na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.

3) Wnoszg o wprowadzenie na potrzeby planu ponizszej definicji zabudowy : ,Wysoko$¢ zabudowy mierzona od $redniego poziomu terenu przed gtownym wejsciem do budynku do
najwyzszego punktu budynku”.

4)Wnosza by wyznaczy¢ wysokos$¢ zabudowy jednorodzinnej z dachami spadzistymi wynosita do 10 m i do 3 kondygnacji nadziemnych a dla zabudowy jednorodzinnej z dachami ptaskim
do 8 mido 2 kondygnacji nadziemnych.

4) Wnoszg o wprowadzenie zapisu: zachowuije sie istniejacg zabudowe jednorodzinng wolnostojacg dla terenéw 17aMN/U-17hMN/U
5) Wnosza o niedopuszczanie zabudowy blizniaczej na terenach oznaczonych symbolem 17aMN/U-17hMN/U

Z drugiej strony wptynety uwagi :

6) o usuniecie linii rozgraniczajgcych miedzy terenami i ustanowienie jednego terenu 17 MN/U.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym liniami rozgraniczajgcymi muszg by¢ rozdzielone tereny o réznym przeznaczeniu lub o réznych
zasadach zagospodarowania.

7) Wnosi o zmiane nieprzekraczalnej linii zabudowy od ul. Btekitnej do odlegtosci wynikajacej z przepiséw odrebnych

8) Wnosi o wprowadzenie zapisu okreslajacego powierzchnie biologicznie czynng 50% bez uwzglednienia zielonych dachow

9) Wnosi o wykreslenie zapisu o dopuszczalnosci przebudowy istniejgcego przejscia pieszego i rowerowego w ciggu ul. Jeziornej na tunel pod torowiskiem .

Z drugiej strony wptynety uwagi o:

10) Wnosi o wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy dla terenéw oznaczonych symbolem 25MN/U, 26MN/U, 27 MN/U,

11) Wnosi o doprecyzowanie podstawowego przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem MN/U.
W § 4 ust. 1a wpisano MN/U- teren zabudowy jednorodzinnej z ustugami, a w karcie ustalen szczegétowych dla terenéw oznaczonych symbolem od 17aMN/U do 17hMN/U
podstawowym przeznaczeniem terenu jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

12) Wymaga doprecyzowania w wyjasnieniach poje¢ okreslenie : sredni poziom terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku przy wyjasnianiu pojecia: wysokos$¢ gornej krawedzi elewaciji
budynku.



1) Mieszkancy wnoszg o zmiane oznaczenia terendw z proponowanych
w projekcie m.p.z.p. MN/U na MN tak jak obowigzuje obecnie.

Obowigzujacy
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

n

ad Jeziorem Diugim w Olsztynie*

( Uchwata NR XIX/255/16 Rady Miasta Olsztyna z dnia 27 stycznia 2016r)

2. Karta ustalen szczegolowych dla terendw oznaczonych symbolem 2MN (pow. 0,8315ha), 3MN (pow.
,3679ha), 4MN (pow. 1,2772ha), SMIN (pow. 0,7462 ha), 6MN (pow. 0,1096 ha), 7TMN (pow. 1,2297ha),

MN

(pow. 1,873%ha), 9MN (pow. 1,1640ha), 10MN (pow. 0,5427ha), 11 MN (pow. 0,3856ha), 12MN (pow.

,5066ha), 13MN (pow. 0,3282ha), 14MN (pow. 0,9907ha), 15MN (pow. 0,8113ha), 16MN (pow. 0,1995ha),
1) Przeznaczenie terenu:

a)
b)

9

podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

dopuszczalne: ushigi nieuciazliwe,

zakazuje sie realizowania funkcji uslugowych, ktore moglyby zaklocac towarzyszaca im lub sasiadujaca
funkcje mieszkaniowa tj. takich, ktoérych funkcjonowanie powoduje pizekroczenia dopuszczalnych
standardéw jakosci srodowiska przewidzianych dla finkcji mieszkaniowej, oraz wywoluje inne
zaklocenia funkcji mieszkaniowej takie jak: nieakceptowane naruszenie przestizeni polprywatnych
(Klatki schodowe, ogrodki lub dziedzinice w czesci mieszkalnej) przez klientow uslug, zaklocenie ciszy
nocnej lub wytwarzanie takich ilosci odpaddw, ktérych gromadzenie namsza estetyke srodowiska
mieszkalnego itp. Zakazuje sie lokalizowania stacji paliw, warsztatéw samochodowych, stacji obshugi
pojazdow, myjni.

Projekt Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego
nad Jeziorem Dilugim w Olsztynie*

2. Karta ustalefi szczegélowych dla terenéw oznaczonych symbolem 2MN/U (pow. 0.8315ha),

3MN/U (pow. 0,367%a), 4MN/U (pow. 1,2772ha), SMN/U (pow. 00,7462 ha), 6MN/U (pow. (,1096 ha),
TMN/U (pow. 1,2297ha), 8MN/U (pow. 1,873%ha), 9MN/U (pow. 1,1640ha), 10MN/U (pow. (,5427ha),
1IMN/U (pow. 0,3856ha), 12MN/U (pow. 0,5066ha), 13MN/U (pow. 0,3282ha), 14MN/U (pow.
0.9907ha), 15SMN/U (pow. 0,8113ha), I6 MN/U (pow. 0,1995ha),

1)
a)
b)

)

Przeznaczenie terenu:

podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

dopuszczalne: ustugi nieuciazliwe,

zakazuje si¢ realizowania funkcji ustugowych, ktére moglyby zaklécal towarzyszacq im lub
sasiadujaca funkcje mieszkaniowa tj. takich, ktorych funkcjonowanie powoduje przekroczenia
dopuszczalnych standardéw jakosci srodowiska przewidzianych dla funkcji mieszkaniowej, oraz
wywoluje inne zakldcenia funkcji mieszkaniowej takie jak: nieakceptowane naruszenie przestrzeni
pétprywatnych (klatki schodowe, ogrédki lub dziedzifice w czgsci mieszkalnej) przez klientdw ustug,
zakldcenie ciszy nocnej lub wytwarzanie takich ilosci odpadéw, ktérych gromadzenie narusza
estetyke sSrodowiska mieszkalnego itp. Zakazuje si¢ lokalizowania stacji paliw, warsztatow
samochodowych, stacji obstugi pojazdéw, myjni.

Oznaczenia zastosowane w planie zostaty zmienione odpowiednio z MN na MN/U, z MW na MW/U, z MWU na MW/U.
Powyzsza zmiana wynika ze zmiany orzecznictwa, miata charakter techniczny i stuzyta jedynie uczytelnieniu
oznaczen zastosowanych w m.p.z.p. i nie wptywa na faktyczng zmiane przeznaczenia terenéw w stosunku do
zapiséw obowiazujacego planu. Na szrafurze pojawity sie czerwone paski.



Grupa mieszkancéw wnoszaca powyzszg uwagé do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego o wykreslenie zapisu dopuszczajgcego
wprowadzenie zamiennie funkgcji ustug nieucigzliwych na:terenach przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng zamieszkuje domy na obszarze Pd
czesci osiedla w znacznej odlegtosci od czesci PN. Przeznaczenie oraz sposob
zagospodarowania terenéw w czesci PN nie ma wp’rywu na komfort i warunk|
zamieszkania w czgsci Pd. S

Mieszkancy Pd czesci osiedla nie mogg bez uzasadmenla ogranlczao praw nabytych
mieszkancow czesci PN nie wykazujgc jaki ich mteres prawny zosta’f przez zapis
m.p.z.p. haruszony. 1

2) Mieszkancy wnoszg o usuniecie z mpzp zapisu dopuszczajgcego
zamiennie funkcje ustug nieucigzliwych na terenach
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.

» Obowigzujgcy obecnie Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego

nad Jeziorem Dtugim w Olsztynie” Uchwata Nr XIX/255/16 Rady Miasta Olsztyna z
dnia 27 stycznia 2016 roku, dopuszcza ustugi nieucigzliwe na wszystkich terenach
zabudowy jednorodzinnej. Nalezy podkresli¢, ze od dawna na terenie catego osiedla,
w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych istniejg ustugi nieuciazliwe, ktérych
funkcjonowanie nie zaburza tadu przestrzennego i spotecznego.

*Celem dopuszczenia ustug nieucigzliwych na terenach zabudowy mieszkalnej
jednorodzinnej byto stworzenie takich zasad struktury przestrzennej aby istniata stata
mozliwo$¢ adaptacji funkcji do zmieniajgcych sie potrzeb mieszkancéw.

« Ustalenia obowigzujacego miejscowego planu pozwalajg na wprowadzanie na tych
terenach jedynie funkcji ustug nieucigzliwych oraz budowanie jedynie obiektow o
nieduzej kubaturze oraz niewielkich, charakterystycznych dla zabudowy
jednorodzinnej gabarytach. Dodatkowo wtasciciel nieruchomosci wprowadzajacy
funkcje ustug nieucigzliwych jest zobowigzany zapewni¢ odpowiednig, okreslong w
miejscowym planie liczbe miejsc postojowych w granicach terenu inwestycji.

Ale biorac pod uwage ze

70% wtascicieli doméw jednorodzinnych w PD czesci osiedla wnosi usuniecie z mpzp
zapisu dopuszczajgcego zamiennie funkcje ustug nieucigzliwych na terenach
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg przyjeto, ze argumenty dotyczace
mozliwych ucigzliwosci zycia sg uzasadnione, ale tylko na obszarze gdzie faktycznie
mogtyby wptywac¢ na komfort zycia mieszkancéw, w ich bezposrednim sgsiedztwie
czyli w Pd czesci osiedla. Dlatego dla zabudowy jednorodzinnej przy ul. Btekitna,

ul. Rézowa, ul. Zétta, ul. Biata,ul. Czarna, ul. Zielona, ul. Jeziorna, ta uwaga zostata
uwzgledniona.

Ze wzgledu na to, ze na osiedlu istniejg budynki ustugowe zrealizowane na
podstawie pozwolenia na budowe lub takie co do ktérych toczy sie postepowanie
wyjasniajgce wyodrebniono tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng na ktérych dopuszcza sie zamiennie funkcje ustug nieucigzliwych.

Dlatego, ze na osiedlu funkcje ustugowe od dawna wspétistniejg z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng nie ma mozliwosci, zeby je catkowicie wykluczyé.
Dlatego uwzgledniajac uwagi mieszkancéw okreslamy w jakim procencie kubatury
budynku funkcje ustug nieucigzliwych moga zaistnie¢. Jako zasade przyjeto, ze w
zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej pod funkcje ustug moze zostaé
przeznaczony procent kubatury réwny w przyblizeniu kubaturze jednej kondygnacji
budynku.
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| >
rzeznaczenie terenu:

)

bud. ieszkaniowa wielor

podstawowe:

dopuszczalne:
dla budynkdéw do 3 kondygnacji naziemnych- ustugi nieuciazliwe maksymalnie do 30% kubatury obiektu,

dla budynkéw o 4 kondygnacjach naziemnych- ustugi nieuciazliwe maksymalnie do 25% kubatury obiektu,
dla budynkow o 5 kondygnacjach naziemnych - ustugi nieuciazliwe maksymalnie do 20% kubatury obiektu,

Przeznaczenie terenu:
b jednorodzinna,

a)
b) aopuszczalns: ustugi nieuciazliwe,

Przeznaczenie terenu:
a podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
dopuszczalne: ustugi nieuciazliwe maksymalnie do 30% kubatury obiektu

ieszkaniowa jednorodzinna,

3 S
Przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b) dopuszczalne: ustugi nieuciazliwe maksymalnie do 20% kubatury obiektu,




Przeznaczenie terenu: usiugi oswiaty | wychowania,|

Przeznaczenie terenu: zabudowa uslugowa, ) == . \
Przeznaczenie terenu: ushugi zdrowia,

~~Przeznaczenie terenu:
al p zabudowa mi iowa wielorodzinna,
b) dopuszczalne: ustugi nieuciaZliwe

P zabudowa zinna,
dopuszczalne: uslugi nieuciazliwe maksymalnie do 30% kubatury obiektu

Przeznaczenie terenu:
al : i
b)  dopuszczalne: uslugi nieuciazlive,

jednorodzinna,

Przaznaczenie terenu: zabudowa uslug kultu religijnego)

W i
Przeznaczenie terenu:
3 : zabudowa mies:
b)  dopuszczalne: ustugi nieucia

Przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b)  dopuszczalne: ustugi nieuciazliwe maksymalnie do 30% kubatury obiektu N

Przsznaczenie terenu:
a) p m
b) dopuszczalne: uslugi nieuciazliwe

Przeznaczenie terenu: zabudowa uslugowa|

Schemat ograniczenia przeznaczenia dopuszczalnego w PD czesci osiedla






Barcik
Firma Ogéinabudowlara |
Hydraubiczna

Hiepubliczne preedszhole
nad Jezigrem Diugim

Y

/2

Schemat ograniczenia przeznaczenia dopuszczalnego w PN czesci osiedla



3) Wnosza o wprowadzenie na potrzeby planu ponizszej definicji
zabudowy : ,,Wysokosé zabudowy mierzona od sredniego poziomu
terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku do najwyzszego punktu
budynku”.

4) Wnosza by wyznaczy¢ wysokos¢ zabudowy jednorodzinnej

z dachami spadzistymi wynosita do 10 m i do 3 kondygnaciji
nadziemnych a dla zabudowy jednorodzinnej z dachami ptaskim
do 8 m i do 2 kondygnacji nadziemnych.

W obecnie obowigzujagcym mpzp funkcjonuje definicja wysokosci budynkéw zgodnie z
warunkami technicznymi.

Wprowadzono nowa definicje wysokosci zabudowy oparta na uwadze mieszkancow.

wysokos¢ zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ zewnetrzny pionowy gabaryt obiektu
budowlanego, przy czym:

Wysokos¢ zabudowy lub jej czesci, stuzgcg do okreslenia maksymalnego, pionowego wymiaru
obiektu, liczy sie od strony frontu dziatki, od sredniego poziomu terenu przy obiekcie, do
najwyzszego punktu bryty obiektu jego: stropu, gérneg' krawedzi sciany zewnetrznej, attyki, gzymsu,
najwyzej potozonej kalenicy dachu, punktu zbiegu potaci dachowych.

w przypadku obiektéw budowlanych bedgcych budynkami, wysoko$¢ zabudowy wyrazona jest
réwniez liczbg kondygnaciji w rozumieniu Rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie;

Z analizy stanu istniejgcego zabudowy osiedla wynika, ze wiele istniejgcych juz Il
kondygnacyjnych budynkéw z dachami stromymi ma wysokos¢, mierzong do kalenicy okoto12m.
Zmiana sposobu mierzenia wysokosci zabudowy pocigga za sobg konieczno$¢ wyznaczenia
maksymalnej wysokosci zabudowy z dachami spadzistymi do najwyzszego punktu budynku (do
kalenicy) czyli do 12m. wysokos¢ zabudowy z dachami ptaskim zgodnie z uwagg pozostaje
do 8 mido 2 kondygnacji naziemnych.

Po wprowadzeniu nowej definicji wysokosci zabudowy konieczna byta ponowna analiza wysokosci
istniejgcej zabudowy na osiedlu.
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Po wprowadzeniu nowego sposobu mierzenia wysokosci zabudowy konieczne

byto ponowne przeanalizowanie wysokosci istniejgcej zabudowy w szczegdlnosci Pd czesci osiedla
oraz adekwatna zmiana w ustaleniach m.p.z.p.

Ponizsze rysunki przedstawiajg wysokosc¢ zabudowy do najwyzszego punktu kalenicy
dla ulic: ul.Rézowa, ul. Btekitna, ul.Czarna

12,54 1238
4

-
P

870 <
7.21 i

7.4
i 5

IS5

- o
e
o

2
%

3 W
G

4”7 Utog,
K
3
o
8
% ‘
Aﬁ“ﬁ’«@\/m\;
ot
= e
4
8
Wl o
i?z’ﬂ il
a5
la
| ¢lvtang
[ e

2]

PIERZEJA UL.ROZOWEJ, STRONA POLUDNIOWA, SKALA 1:500

10,83 i .50
Pk ({m"'}) ' s . Y
d § 7 SN R
g Gy v S 3 + T &
8 O
)

s e fx e
11 i |— alES

PIERZEJA UL.ROZOWEJ, STRONA POLNOCNA, SKALA 1:500

11,70 11,70 11,70
1123 Vv

12,68
A 4

R

Ty,
X

e’

970 \ P
; 358 8,53‘%% 6,80 %
J’_ﬁ( o Kz

\ 2 4
%‘li i - '

PIERZEJA UL.BLEKITNA, STRONA WSCHODNIA, SKALA 1:500

PIERZEJA UL.CZARNA, STRONA POLUDNIOWA, SKALA 1:500

Materiat pogladowy do prezentacji

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nad Jeziorem Dtugim

Wydziat Urbanistyki i Architektury Urzad Miasta Olsztyna
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Z analizy stanu istniejgcego zabudowy
osiedla wynika, ze wiele istniejacych juz Il
kondygnacyjnych budynkow z dachami
stromymi ma wysokos$¢, mierzong do
kalenicy okoto12m.

Zmiana sposobu mierzenia wysokosci
zabudowy pociag?(a za sobg koniecznosc¢
wyznaczenia maksymalnej wysokosci
zabudowy

z dachami spadzistymi do najwyzszego
punktu budynku (do kalenicy) czyli do12m.
Wysoko$¢ zabudowy z dachami ptaskim
zgodnie z uwagg pozostaje do 8 mido 2
kondygnacji naziemnych. =ho
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4) Mieszkancy wnosza o wprowadzenie zapisu: zachowuje sie isthiejgca
zabudowe jednorodzinng wolnostojaca dla terenéow 17aMN/U-17hMN/U

Z drugiej strony wptynely uwagi :

6) o usuniecie linii rozgraniczajacych miedzy terenami i ustanowienie jednego
terenu 17 MN/U. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 Ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym liniami rozgraniczajacymi musza by¢é
rozdzielone tereny o réoznym przeznaczeniu lub o réznych zasadach
zagospodarowania.

7) Wnosi o0 zmiane nieprzekraczalnej linii zabudowy od ul. Btekitnej do

odlegtosci wynikajacej z przepisow odrebnych.

Zapis méwigcy o zachowaniu istniejgcej zabudowy jednorodzinnej budzi wiele watpliwosci interpretacyjnych, dlatego
zastepujemy go bardziej szczegotowymi ustaleniami, ktére umozliwiajg wymiane zabudowy przy zachowaniu
charakterystycznych dla zabudowy jednorodzinnej gabarytéw, takimi jak:

podziat na mniejsze tereny 17a-17h

Wprowadzenie nieprzekraczalnych linii zabudowy nie tylko od drogi ale, réwniez od strony wspdlnych granic terenéw
wprowadza sie zakaz tgczenia dziatek gruntu znajdujgcych sie w liniach rozgraniczajgcych terendw oznaczonych
roznymi symbolami w celu wspdlnego bilansowania parametrow i wskaznikdw urbanistycznych takich jak: wskaznik
powierzchni zabudowanej, intensywnos¢ zabudowy, powierzchnia biologicznie czynna.

Wprowadzenie nowej definicji zabudowy

Sciste okreslenie wysokosci zabudowy

wysokos¢ zabudowy:

dla budynkow przekrytych dachami stromymi o kgcie nachylenia potaci dachowej od 30° do 60° - maksymalnie do 12
m i do 3 kondygnacji nadziemnych,
dla budynkéw przekrytych dachami ptaskimi do 12°- maksymalnie do 8 m i do 2 kondygnacji nadziemnych,

- zmniejszenie wskaznika powierzchni zabudowanej do 25%

Zakaz zabudowy szeregowej.



Obowiazujacy: , Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nad Jeziorem Dtugim w Olsztynie” uchwalonego Uchwatg Nr XIX/255/16 Rady Miasta
Olsztyna z dnia 27 stycznia 2016 roku - Wyrys dla kwartatu przy ul. Bfekitnej




Procedowany projekt : , Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nad Jeziorem Dtugim
w Olsztynie ”— Wyrys dla kwartatu przy ul. Bfekitnej

W przedmiotowym projekcie planu doprecyzowane zostaty zapisy dotyczgce sposobu zagospodarowania terenu w kwartale zabudowy
przy ul. Btekitnej. Na tym obszarze wprowadzono podziat na mniejsze tereny, wprowadzono nieprzekraczalne linie zabudowy réwniez od
strony granic miedzy sgsiednimi terenami, zmiany zapiséw ograniczajgce gabaryty pionowe oraz zakaz tgczenia terenéw w celu
wspdlnego bilansowania wskaznikow urbanistycznych. W konsekwenciji tego nowoprojektowane obiekty bedg miaty duzo mniejsza

powierzchnie zabudowy, bedg nizsze, co analogicznie przetozy sie na ograniczenie powierzchni ustug. Zrbwnowazone zostang relacje
miedzy przeznaczeniem podstawowym i dopuszczalnym i tym samym charakter zabudowy jednorodzinnej zostanie zachowany.
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5) Mieszkancy wnosza o niedopuszczanie zabudowy blizniaczej na
terenach oznaczonych symbolem 17aMN/U-17hMN/U

.08
4

Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym nakazuje efektywne
gospodarowanie przestrzenig, uwzglednianie waloréw ekonomicznych
przestrzeni poprzez dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy
na obszarach o w petni wyksztatconej, zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej w szczeg6lnosci poprzez

uzupetnianie istniejacej zabudowy. Art. 1. pkt 4

W Pd czesci osiedla nad Jeziorem Diugim budowa blizniacza

jest czesto wystepujgcym typem zabudowy. ¥

Wystepuje przy ul. Rézowej, ul. Biatej, ul. Zéttej.

Nie istniejg obiektywne przestanki aby jej zakazywac.
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Zabudowa blizniacza jest kontynuacjg istniejacej zabudowy blizniaczej znajdujgcej sie w bezposrednim sgsiedztwie
kwartatu 17a-17h. Zabudowa blizniacza istnieje przy ul. R6zowej, ul. Biatej oraz po przeciwnej stronie ul. Btekitnej.

Dopuszczenie zabudowy blizniaczej pozwala na racjonalne wykorzystanie terenéw pod nowg zabudowe nie

wprowadzajgc jednoczesnie dysonansu w zwartej funkcjonalnie strukturze przestrzennej osiedla.
Ze wzgledu na kompozycje urbanistyczna, potozenie, uktad komunikacyjny rozmiar oraz potencjat terenéw, do ktérych

odnosi sie przedmiotowy zapis podjeto decyzje o dopuszczeniu mozliwosci zabudowy wolnostojgcej i blizniacze;.
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Pozostate wnioski:

8) Wnosi o wprowadzenie zapisu okreslajagcego powierzchnig biologicznie czynng 50% bez uwzglednienia zielonych dachow

Zgodnie z obowigzujgcym orzecznictwem w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie wolno wprowadza¢ definicji poje¢, ktére zostaty juz opisane w innych
funkcjonujgcych aktach prawnych.

Definicja terenu biologicznie czynnego zostata okreslona w Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie
Dz. U. 22015 1422 ze zm.) §3. pkt 22. — uwaga nie uwzgledniona

9) Wnosi o wykreslenie zapisu o dopuszczalnosci przebudowy istniejacego przejscia pieszego i rowerowego w ciggu ul. Jeziornej na tunel pod torowiskiem .

Ul. Jeziorna jest szlakiem komunikacyjnym tgczacym tereny rekreacyjne Jeziora Diugiego i jeziora Ukiel. Dopuszczenie przebudowy istniejgcego przejscia na tunel pod torowiskiem jest
podyktowane waznym interesem spotecznym i ma na celu zwiekszenie dostepnosci do terenéw rekreacyjnych . — uwaga nie uwzgledniona

10) Wnosi o wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy dla terenéw oznaczonych symbolem 25MN/U, 26MN/U, 27 MN/U,
W zasadach ksztattowania zabudowy §9, okreslono, ze tam gdzie na rysunku planu nie wyznaczono nieprzekraczalnych linii zabudowy, linie zabudowy nalezy ksztattowac zgodnie z
przepisami odrebnymi. - uwaga nie uwzgledniona

11) Wnosi o doprecyzowanie podstawowego przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem MN/U.
W § 4 ust. 1a wpisano MN/U- teren zabudowy jednorodzinnej z ustugami, a w karcie ustalen szczego6towych dla terenéw oznaczonych symbolem od 17aMN/U do 17hMN/U
podstawowym przeznaczeniem terenu jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Uwaga uwzgledniona w czesci dotyczacej doprecyzowania podstawowego przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem MN/U po uwzglednieniu uwagi 1, pozostata czes¢ uwagi nie
jest aktualna.

12) Wymaga doprecyzowania w wyjasnieniach poje¢ okreslenie : sredni poziom terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku przy wyjasnianiu pojecia: wysokos$¢ gornej krawedzi elewaciji
budynku.

Zgodnie z obowigzujgcym orzecznictwem w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie nalezy wprowadzaé definicji poje¢, ktére zostaty juz opisane w innych
funkcjonujgcych aktach prawnych.

Pojecie poziom terenu definiujg obowigzujgce warunki techniczne: § 3 Definicje: ust. 15) poziom terenu- nalezy przez to rozumie¢ przyjeta w projekcie rzedng terenu w danym miejscu
dziatki budowlanej.



Dziekujemy z uwage.

Zapraszamy do sktadania wnioskow, a w szczegdlnosci wnioskéw
dotyczacych relacji miedzy przeznaczeniem podstawowym,
a dopuszczalnym.

Urzad Miasta Olsztyna

Wydziat Urbanistyki i Architektury
Pl. Jana Pawta Il 1

e-mail wydziatowy ua@olsztyn.eu
89 527-31-11 w.417

Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania znajdg
Panstwo pod adresem:
www.msipmo.olsztyn.eu



