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UCHWAŁA NR ……  

RADY MIASTA 
OLSZTYNA 

z dnia ……….r. 

w sprawie uchwalenia „Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów sportowych II przy Alei 
Sybiraków w Olsztynie”. 
 

Na podstawie art. 20 ust. l ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

(t.j. Dz.U. z 2022r. poz. 503 ze zm.) i na podstawie art.18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. 

o samorządzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz.40), po stwierdzeniu, że plan nie narusza ustaleń Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna, przyjętego Uchwałą Rady Miasta 

Olsztyna Nr XXXVII/660/13 z dnia 15 maja 2013 r., Rada Miasta Olsztyna uchwala „ Miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego terenów sportowych II przy Alei Sybiraków w Olsztynie” zwany dalej 
planem. Plan otrzymuje nazwę „Tereny sportowe II przy Alei Sybiraków ”. 

Rozdział 1. 

Przepisy porządkowe 

§ 1. 1. Plan obejmuje obszar o powierzchni 7,7243 ha, położony na terenie osiedla Podleśna, ograniczony 

od północy i wschodu obszarem rodzinnych ogrodów działkowych, od strony południowo-wschodniej 

jego granice wyznacza ulica Macieja Rataja, od strony południowo-zachodniej Aleja Sybiraków. 

2. Plan składa się z następujących elementów podlegających opublikowaniu w Dzienniku Urzędowym 

Województwa Warmińsko - Mazurskiego: 

1) ustaleń planu, stanowiących treść niniejszej uchwały; 

2) rysunku planu w skali 1:1000, stanowiącego załącznik nr 1 do niniejszej uchwały i będącego 

jego integralną częścią; 

3) rozstrzygnięcia o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowiącego 

załącznik nr 2 do uchwały; 

4) rozstrzygnięcia sposobu realizacji oraz zasad finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury 

technicznej, należących do zadań własnych gminy, stanowiącego załącznik nr 3 do uchwały; 

5) dane przestrzenne, stanowiące załącznik nr 4 do uchwały. 

§ 2. 1. Przedmiot i granice planu określa uchwała Nr XLV/719/22 Rady Miasta Olsztyna z dnia 30 marca 

2022r o przystąpieniu do sporządzenia "Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów 

sportowych II przy Alei Sybiraków w Olsztynie". 

2. Rysunek planu sporządzony został w zapisie numerycznym na mapie zasadniczej w skali 1:1000,  

3. Rysunek planu obowiązuje w następującym zakresie jego ustaleń: 

1) określenie skali rysunku planu miejscowego w formie liczbowej i liniowej, 

2) granice obszaru objętego przedmiotowym planem, 

3) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania,  

4) oznaczenia zawierające numery terenów oraz symbole ich przeznaczenia w liniach rozgraniczających, 

5) nieprzekraczalna linia zabudowy, 

6) linie rozdzielające strefy wysokości zabudowy, 

7) litery identyfikujące strefy wysokości zabudowy, 

8) szpalerów kształtowanych z wykorzystaniem istniejących drzew.  

 

§ 3.1. Wyjaśnienie ważniejszych pojęć użytych w treści niniejszej uchwały przyjęte na potrzeby ustaleń planu: 

1) teren - należy przez to rozumieć fragment obszaru planu o ustalonym przeznaczeniu 

lub o określonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami 

rozgraniczającymi i oznaczony symbolem cyfrowym i literowym; 

2) przeznaczenie podstawowe - oznacza takie przeznaczenie funkcjonalne, które jest przeważające 

na danym terenie, zarówno w zakresie wykorzystania powierzchni jak i kubatury; 

3) przeznaczenie uzupełniające- oznacza takie przeznaczenie terenu, które uzupełnia przeznaczenie 

podstawowe w zakresie i na warunkach określonych w ustaleniach 
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szczegółowych planu; 

4) zabudowa – należy przez to rozumieć wszystkie budynki oraz obiekty budowlane nie będące 

budynkami takie jak wiaty i zadaszenia w tym pneumatyczne zadaszenia boisk. 

5) powierzchnia zabudowana– oznacza powierzchnię zajętą przez zabudowę rozumianą zgodnie 

z definicją planu w stosunku do powierzchni działki budowlanej objetej inwestycją, wyrażoną 

w procentach.  

6) nieprzekraczalna linia zabudowy –jest to linia, poza którą nie można sytuować zabudowy 

rozumianej zgodnie z definicją planu; linię tę mogą przekraczać:  

− całkowicie schowane pod ziemią części budynku; 

− balkony i wykusze, jednak nie więcej niż o 1,5 m; 

− ekrany akustyczne; 

− ogrodzenia; 

− obiekty liniowe w rozumieniu prawa budowlanego;  

− boiska sportowe; 

− oświetlenie oraz inne urządzenia związane z funkcjonowaniem ośrodka sportowego; 

− parkingi naziemne; 

− obiekty małej architektury oraz terenowe urządzenia rekreacyjne i sportowe; 

− wiaty o maksymalnym rozstawie słupów do 3m; 

− cokoły pod urządzenia techniczne, sportowe i reklamowe o wysokości maksymalnie do 1,5m; 

− obiekty związane z infrastrukturą techniczną w tym budynki trafostacji; 

7) infrastruktura techniczna - należy przez to rozumieć podziemne, naziemne albo nadziemne 

przewody lub urządzenia wodociągowe, kanalizacyjne, ciepłownicze, elektroenergetyczne, gazowe 

i telekomunikacyjne; 

8) obiekt - obiekt budowlany w rozumieniu Ustawy Prawo budowlane; 

9) wysokość zabudowy - należy przez to rozumieć zewnętrzny pionowy gabaryt zabudowy, przy czym: 
a) wysokość zabudowy wyrażona wysokością bezwzględną, mierzoną w metrach nad poziomem 

morza, to gabaryt służący do określenia maksymalnego wymiaru pionowego obiektu za pomocą 

poziomu płaszczyzny, której nie może przekroczyć żaden punkt tego obiektu, a w szczególności 

żaden punkt: stropu, ściany, attyki, żaden punkt krawędzi dachu lub punkt zbiegu połaci 

dachowych, ani żaden wierzchołek bryły obiektu. Nie dotyczy: kominów wentylacyjnych, 

spalinowych, urządzeń związanych z funkcjonowaniem boisk sportowych w tym oświetlenia 

na dachach obiektów oraz słupów oświetleniowych; 

b) wysokość zabudowy wyrażona w metrach służy do określenia maksymalnego, pionowego 

wymiaru obiektu, liczonego od strony frontu działki, od średniego poziomu terenu przy obiekcie, 

do najwyższego punktu bryły obiektu, jego: stropu, górnej krawędzi ściany zewnętrznej, attyki, 

gzymsu, najwyżej położonej kalenicy dachu, punktu zbiegu połaci dachowych. Nie dotyczy: 

kominów wentylacyjnych, spalinowych, urządzeń związanych z funkcjonowaniem boisk 

sportowych w tym oświetlenia na dachach obiektów oraz słupów oświetleniowych; 

10) rekompozycja – zmiana formy, istniejącego budynku lub jego części z dostosowaniem do ustaleń 

zawartych w planie; 

11) powierzchnia biologicznie czynna – należy przez to rozumieć: teren o nawierzchni naturalnej 

lub urządzonej w sposób zapewniający naturalną wegetację roślin i retencję wód opadowych, w tym 

przepuszczalne powierzchnie wzmocnione, takie jak np.: boiska trawiaste, a także 50% powierzchni 

tarasów i stropodachów z powierzchnią zapewniającą naturalną wegetację roślin, o powierzchni 

nie mniejszej niż 10 m² oraz wodę powierzchniową na tym terenie.  

12) wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej – należy przez to rozumieć wymaganą powierzchnię 

biologicznie czynną na terenie lub działce budowlanej wyrażoną w procentach. 

13) gablota ekspozycyjna – należy przez to rozumieć urządzenie reklamowe w postaci oszklonej szafki, 

służące do zamieszczania treści informacyjnych lub reklamy; 

14) kolory jaskrawe – należy przez to rozumieć kolory oślepiające, fluoroscencyjne, które w sposób 

rażący wyróżniają się z otaczającej przestrzeni; 

15) litery przestrzenne, logo przestrzenne – należy przez to rozumieć urządzenie reklamowe w postaci 

przestrzennej formy napisu lub logo, nieposiadające tła, stanowiące reklamę lub nazwę własną 

instytucji; 

16) ogłoszenie niekomercyjne – należy przez to rozumieć informacje nie zawierające treści reklamowych, 

w szczególności: regulaminy, ogłoszenia związane z działalnością instytucji i organizacji, np. rad 

osiedli; 
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17) poziomym pasie reklamowym – należy przez to rozumieć część elewacji budynku, na której mogą 

być zlokalizowane tablice reklamowe, w szczególności szyldy, znajdującą się między górną 

krawędzią okien lub drzwi parteru a dolną krawędzią drzwi lub okien pierwszego piętra, 

a w przypadku budynków parterowych – gzymsem, krawędzią dachu lub attyki; 

18) pylonie – należy przez to rozumieć urządzenie reklamowe pionowe o wysokości do 8 m, 

wolnostojące, trwale związane z gruntem, jedno lub wielostronne, charakteryzujące się zwartą formą 

i kształtem, stanowiące tło na całej swojej wysokości dla treści reklamowych lub informacyjnych, 

w tym tablic płaskich o jednakowych gabarytach, zlokalizowane w pobliżu wjazdu 

na teren prowadzonej działalności lub przy wejściu do budynku; 

19) siatce reklamowej – należy przez to rozumieć tablicę reklamową lub urządzenie reklamowe w postaci 

reklamy wykonanej na tkaninie lub miękkim tworzywie sztucznym o strukturze siatki, mocowane 

na rusztowaniu roboczym; 

20) szyldzie głównym– należy przez to rozumieć pionowy lub poziomy szyld wybranej działalności 

głównej (zajmującej więcej niż 50% powierzchni użytkowej budynku) na danej nieruchomości, inny 

niż szyld płaszczyznowy i szyld wysięgnikowy, w szczególności wielkopowierzchniowych obiektów 

handlowych, obiektów handlowych, obiektów użyteczności publicznej, obiektów instytucji kultury 

itp., sytuowany na budynku, pylonie, totemie); 

21) szyldzie płaszczyznowym– należy przez to rozumieć szyld usytuowany równolegle do płaszczyzny 

sytuowania, inny niż szyld główny i szyld wysięgnikowy; 

22) tablicy reklamowej lub urządzeniu reklamowym nie będącymi szyldem, na obiekcie – należy przez to 

rozumieć w szczególności: tablicę, billboard, banner, kaseton, litery przestrzenne, logo przestrzenne, 

gablotę ekspozycyjną, gablotę z menu, mural reklamowy, neon, siatkę reklamową; 

23) tablicy wolnostojącej – należy przez to rozumieć tablicę reklamową, jedno lub dwustronną, 

na jednym lub dwóch słupkach, trwale związaną z gruntem, o maksymalnej powierzchni 

ekspozycyjnej jednej strony do 6 m2; 

24) usytuowaniu na elewacji w obrębie parteru budynku – należy przez to rozumieć usytuowanie 

na elewacji, poniżej dolnej krawędzi okien pierwszego piętra; 

2. Ponadto w tekście uchwały zastosowano pojęcia i definicje określone w obowiązujących przepisach 

prawa. 

Rozdział 2. 

Ustalenia ogólne planu 

§ 4. Ustala się następujące podstawowe przeznaczenie terenów wyznaczonych liniami rozgraniczającymi, 

oznaczonych symbolami literowymi: 

Kod klasy przeznaczenia terenu 
Symbol klasy 
przeznaczenia terenu 

Nazwa klasy przeznaczenia terenu 

2_4_2_6_2_9_ UT-UZ-US  – teren usług turystyki lub zdrowia i pomocy 

    społecznej lub usług sportu i rekreacji, 

2_9_ US  – teren usług sportu i rekreacji, 

10_2_ ZP – teren zieleni urządzonej. 

 
§ 5. Zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego: 

1) nakazuje się realizację infrastruktury technicznej zgodnie z zasadą: elementy naziemne i nadziemne 

infrastruktury realizować jako elementy harmonijnie wkomponowane w zagospodarowanie terenu 

oraz zabudowę; 

2) zakazuje się lokalizacji obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m²; 

3) w zakresie kolorystyki obiektów budowlanych wprowadza się zakaz stosowania jaskrawej, intensywnej 

kolorystyki elewacji poza stolarką okienną i drzwiową oraz detalami;  

4) w granicach planu wprowadza się zakaz realizacji wolnostojących boksów garażowych i zespołów garaży 

jednokondygnacyjnych; 

5) na obszarze objętym planem zakazuje się lokalizacji obiektów sportowych o funkcji związanej ze sportami 

motorowymi, samochodowymi; 

6) wprowadza się w granicach planu następujące zasady umieszczania tablic reklamowych i urządzeń 

reklamowych: 
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a) dopuszcza się maksymalnie dwa szyldy na nieruchomości, w szczególności na elewacji budynku, 

dla jednej działalności w nim prowadzonej, z czego jeden może być szyldem głównym (dla głównej 

działalności), przy czym maksymalna powierzchnia szyldu wynosi 1m2, a dla szyldu głównego – 10% 

powierzchni elewacji, na której się znajduje. Należy sytuować szyldy płaszczyznowe w sposób 

zgrupowany, jeżeli w budynku znajduje się więcej niż jedna działalność, w szczególności w formie 

poziomego pasa reklamowego lub zgrupowane na ścianie, w sąsiedztwie wejścia do budynku. Należy 

stosować szyldy dostosowane pod względem kolorystyki, stylu, formy oraz materiału do kompozycji 

architektonicznej i charakteru obiektu, na którym się znajdują. Zabrania się stosowania szyldów: 

o jaskrawej kolorystyce, szyldów z projekcją świetlną, szyldów ruchomymi elementami, szyldów 

z emisją światła o zmiennym natężeniu, ekranów LED, LCD itp. Dopuszcza się podświetlanie szyldów; 

b) dopuszcza się powyżej parteru budynku jedynie szyldy główne, szyldy wkomponowane w elewację 

budynku, na dachu szyldy w formie liter przestrzennych; 

c) dopuszcza się szyldy powyżej parteru budynku jedynie jako trwale wkomponowane w architekturę 

budynku, w sposób zintegrowany, przy czym ich łączna powierzchnia nie może przekraczać 15% 

powierzchni elewacji na której się znajdują; 

d) dopuszcza się stosowanie szyldów płaszczyznowych o powierzchni większej niż 1 m2, o ile 

usytuowane są w poziomym pasie reklamowym; 

e) dopuszcza się szyldy na ogrodzeniach budynków (przy wejściu na teren posesji), w których 

działalność jest prowadzona; 

f) dopuszcza się szyldy wolnostojące, zintegrowane, w formie pylonu o maksymalnej wysokość pylonu 

do 8m; 

g) dopuszcza się lokalizowanie tablic reklamowych i urządzeń reklamowych widocznych wyłącznie 

z zamkniętych przestrzeni dostępnych publicznie, w szczególności wnętrz obiektów i wnętrz terenów 

sportowych; 

h) dopuszcza się w przestrzeni publicznej terenów sportu i rekreacji, stosowanie urządzeń 

z wykorzystaniem projekcji świetlnych i elementów ruchomych, emitujących światło o zmieniającym 

się natężeniu takich jak telebimy, tablice diodowe, ekrany LED i LCD informujących o imprezach 

sportowych, miejskich i okolicznościowych lub służących do transmisji tych imprez.  

i) dopuszcza się podświetlanie wolnostojących tablic reklamowych i urządzeń reklamowych oraz tablic 

na obiektach;  

j) dopuszcza się stosowanie tablic reklamowych na: ogrodzeniach placu budowy, nieruchomościach 

remontowanych, nieruchomościach wystawionych na sprzedaż lub wynajem oraz podczas imprez 

sportowych, miejskich i okolicznościowych o ile ekspozycja trwa maksymalnie 12 miesięcy, nie częściej 

niż co 5 lat dla jednego placu budowy i zajmuje nie więcej niż 50% powierzchni ogrodzenia. 

k) dopuszcza się stosowanie siatek reklamowych na budynkach remontowanych, na czas trwania 

remontu o ile ekspozycja trwa maksymalnie 12 miesięcy nie częściej niż raz na 5 lat dla jednego 

obiektu.  

l) dopuszcza się stosowanie tablic informujących o sprzedaży bądź najmie nieruchomości, także 

na ogrodzeniu lub powyżej parteru budynku, o ile tablica lub tablice są czarno-białe (czarne litery 

na białym tle) a łączna powierzchnia tablic dotyczących jednej nieruchomości nie przekracza 2 m²; 

ł) dopuszcza się umieszczanie, na ogrodzeniu lub bramie, tablic informujących o wjeździe lub wyjeździe 

z terenu zawierających maksymalnie wizerunek strzałki bądź napis "wjazd" lub "wyjazd" oraz tablic 

jak wyżej zawierających również logo, gdy powierzchnia tablicy z logo wynosi maksymalnie 2 m²; 

    m) dopuszcza się lokalizowanie gablot i tablic przeznaczonych na ogłoszenia niekomercyjne; 

  

§ 6. Zasady kształtowania przestrzeni publicznych: 

1) przestrzeń publiczną na obszarze planu stanowi obszar związany z obiektami użyteczności publicznej, 

w tym zagospodarowanie terenu wokół obiektów sportowych. 

2) nakazuje się kształtowanie przestrzeni publicznych dostępnych dla osób ze szczególnymi potrzebami, 

poprzez stosowanie zasad uniwersalnego projektowania; 

3) wszelkie elementy kształtujące przestrzenie publiczne, w tym nawierzchnie, obiekty małej architektury 

i inne elementy wyposażenia należy wykonać z materiałów o wysokim standardzie jakościowym 

i technologicznym, mają stanowić o atrakcyjności i reprezentacyjnym charakterze tych przestrzeni; 

§ 7. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytków oraz dóbr kultury współczesnej - w granicach planu 

nie występują obiekty i obszary objęte ochroną prawną na podstawie przepisów o ochronie zabytków i opiece 
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nad zabytkami oraz nie występują dobra kultury współczesnej wymagające ochrony. 

§ 8. Zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu: 

1) dla terenów przeznaczonych do zainwestowania zabudową przeznaczoną na pobyt ludzi wprowadza się 

nakaz odprowadzenia ścieków bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej, z uwzględnieniem ustaleń zawartych 

w § 13 niniejszej uchwały; 

2) nakazuje się odprowadzenie wód opadowych i roztopowych z utwardzonych szczelnych powierzchni ulic 

i parkingów do sieci kanalizacji deszczowej z uwzględnieniem ustaleń zawartych w § 13; 

3) zagospodarowanie wód opadowych i roztopowych z pozostałych, nie zanieczyszczonych powierzchni należy 

realizować miejscowo, z uwzględnieniem ustaleń zawartych w § 13; 

4) ustala się dopuszczalne poziomy hałasu dla chronionych terenów zainwestowania; przyjmuje się 

dopuszczalne poziomy hałasu odpowiednio do obowiązujących rozporządzeń wykonawczych do ustawy 

prawo ochrony środowiska w sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu: dla terenów: 

  1UT-UZ-US i 2US jak dla terenów rekreacyjno-wypoczynkowych; 

5) W pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi znajdujących się w uciążliwościach akustycznych należy 

zastosować zabezpieczenia akustyczne doprowadzające poziom hałasu do wartości zgodnych 

z obowiązującymi normami.  

6) na terenach, gdzie występuje uciążliwe natężenie hałasu, wymagane jest zastosowanie środków, 

 zapewniających właściwe warunki akustyczne (niwelujących wysoki poziom hałasu) takich jak np.: 

 zieleń izolacyjna, ekrany akustyczne oraz inne odpowiednie rozwiązania techniczne; 

7) przy projektowaniu obiektów budowlanych należy uwzględniać ich wpływ na otoczenie wokół obszaru planu 

(zabudowa mieszkaniowa, szpital); 

8) szpalery drzew lipowych do zachowania jak na rysunku planu, dopuszcza się: 

a) wycinkę drzew nie będących lipami zaburzających jednorodność gatunkową szpaleru, pod warunkiem, 

że w zamian za każde wycięte drzewo zostanie posadzona w linii szpaleru sadzonka lipy. 

b) uzupełnianie drzewostanu sadzonkami lipy, 

c) maksymalna odległość między drzewami szpaleru, mierzona w osi drzew 8m; W razie konieczności 

wykonania przejścia lub przejazdu dopuszcza się zwiększenie jednej odległości w szpalerze do 12 m; 

9)  wprowadza się nakaz zachowania w maksymalnym stopniu istniejącej zieleni wysokiej wzdłuż granic terenu 

2US; 

10)  dopuszcza się uzupełnianie drzewostanu; 

11) nakazuje się zagospodarowywania terenu wokół drzew w sposób umożliwiający naturalną wegetację; 

12) zakazuje się prowadzenia działalności związanej z przetwarzaniem odpadów, w tym składowisk odpadów; 

procesy odzysku lub unieszkodliwiania odpadów innych niż komunalne mogą odbywać się jedyne 

na zasadach określonych w przepisach o odpadach; 

13) zasady gospodarowania odpadami komunalnymi określają właściwe uchwały Rady Miasta Olsztyna 

w sprawie ustalenia szczegółowych zasad utrzymania czystości i porządku na terenie Gminy Olsztyn, będące 

aktem prawa miejscowego, zgodnie z obowiązującymi przepisami; 

14) w granicach planu linie telekomunikacyjne oraz elektroenergetyczne należy układać doziemnie; 

15) zaopatrzenie w ciepło projektowanej zabudowy należy realizować, w pierwszej kolejności, w oparciu 

o zasilanie z miejskiego systemu ciepłowniczego; dopuszcza się rozwiązania indywidualne w oparciu 

o niskoemisyjne systemy ogrzewania. 

 

§ 9. Zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu: 

1) na rysunku planu wyznacza się linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach 

zagospodarowania; 

2) w ustaleniach szczegółowych w zależności do potrzeb wyznacza się: 

a) nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie, z którymi należy realizować nową zabudowę 

lub rozbudowę istniejącego budynku, 

b) linie rozdzielające strefy wysokości zabudowy, 

c) litery identyfikujące strefy wysokości zabudowy, 

d) parametry i wskaźniki, określające zasady kształtowania zabudowy takie jak: wskaźnik powierzchni 

biologicznie czynnej, wskaźnik maksymalnej powierzchni zabudowanej, wskaźnik intensywności 

zabudowy, minimalny udział procentowy powierzchni biologicznie czynnej, maksymalną wysokość 

zabudowy, gabaryty obiektów, 
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e) nakaz zabezpieczenia minimalnej liczby miejsc postojowych; 

3) pozostałe linie zabudowy zgodnie z przepisami odrębnymi; 

4) plan ustala wysokości zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegółowymi;  

5) ustala się minimalną liczbę miejsc postojowych dla samochodów osobowych dotyczącą nowo 

projektowanych budynków lub ich części:  

a) obiekty widowiskowe i sportowe 10 miejsc postojowych na 100 miejsc na trybunach, 

b) biura, urzędy - 20 miejsc postojowych na 100 zatrudnionych, 

c) obiekty usługowe, handlowe – 20 miejsc postojowych na 1000m² powierzchni użytkowej, 

d) gastronomia - 15 miejsc postojowych na 100 miejsc użytkowych, 

e) przychodnie, biblioteki – 10 miejsc postojowych na 1000m² powierzchni użytkowej, 

6) na parkingach zlokalizowanych w granicach planu ustala się nakaz zabezpieczenia minimalnej liczby 

stanowisk postojowych dla pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową w ilości: 

a) 1 stanowisko - jeżeli liczba miejsc postojowych wynosi 6-17, 

b) 2 stanowiska - jeżeli liczba miejsc postojowych wynosi 18-40, 

c) 3 stanowiska - jeżeli liczba miejsc postojowych wynosi 41-100, 

d) 4% ogólnej liczby miejsc postojowych, jeżeli ogólna liczba miejsc postojowych wynosi więcej 

niż 100; 

7) Wymagane miejsca postojowe dla autokarów zgodnie z ustaleniami szczegółowymi w kartach terenów. 

8) obliczoną za pomocą wskaźników liczbę miejsc parkingowych należy zaokrąglić w górę do pełnej liczby;  

9)   w granicach planu ustala się nakaz zabezpieczenia miejsc postojowych dla rowerów, w ilości minimum  

  20% liczby projektowanych miejsc postojowych dla samochodów, w tym zadaszone;  

10)   miejsca postojowe dla rowerów należy zapewnić z wykorzystaniem urządzeń (stojaków rowerowych) 

  trwale umieszczonych w podłożu, posiadających solidną konstrukcję pozwalającą na stateczne oparcie 

  roweru, wygodny dostęp oraz pewne przypięcie jego ramy i jednego koła za pomocą powszechnie 

  dostępnych zapięć. 

11) Ustalone w planie parametry: wskaźnik maksymalnej powierzchni zabudowanej, minimalna powierzchnia 

biologicznie czynna, intensywność zabudowy nie dotyczą działek budowlanych wydzielonych 

wyłącznie pod urządzenia infrastruktury technicznej. 

§ 10. Granice i sposoby zagospodarowanie terenów i obiektów podlegających ochronie na podstawie przepisów 

odrębnych: teren objęty opracowaniem położony jest w zasięgu udokumentowanego Głównego Zbiornika Wód 

Podziemnych Subzbiornik Warmia nr 205 oraz Głównego Zbiornika Wód Podziemnych Olsztyn (zbiornik 

międzymorenowy Olsztyn) nr 213- stosuje się przepisy Prawa wodnego. 

§ 11. Zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości: w granicach planu nie wyznacza się granic obszarów 

wymagających obowiązkowo przeprowadzenia scaleń i podziałów nieruchomości. 

§ 12. Szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu: nie ustala się. 

§ 13. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej dla całego 

obszaru w granicach planu: 

1)  powiązanie terenu opracowania z zewnętrznym układem komunikacyjnym odbywa się poprzez istniejący 

układ dróg z Alei Sybiraków oraz z ul. Macieja Rataja;  

2) podstawą ustaleń planu są Programy Rozbudowy: Wodociągów, Kanalizacji Sanitarnej i Kanalizacji 

Deszczowej oraz Założenia do planu zaopatrzenia w ciepło, energię elektryczną i paliwa gazowe miasta 

Olsztyna; 

3) istniejąca w obszarze planu infrastruktura techniczna, w zależności od bieżących potrzeb oraz planowanych 

inwestycji może zostać zachowana, usunięta albo poddana: wymianie, modernizacji, przebudowie 

lub rozbudowie zgodnie z obowiązującymi przepisami z zastosowaniem pkt. 5-15; 

4) w granicach planu każda działka budowlana, przeznaczona pod zabudowę z pomieszczeniami 

przeznaczonymi na pobyt ludzi, powinna mieć zapewnioną możliwość przyłączenia uzbrojenia działki lub 

bezpośrednio budynku do zewnętrznych sieci technicznego uzbrojenia terenu w zakresie: zaopatrzenia 

w wodę, odprowadzenia ścieków sanitarnych oraz zaopatrzenia w energię elektryczną; 

5) zaopatrzenie w wodę istniejącej i projektowanej zabudowy przewiduje się z istniejącej i projektowanej sieci 

wodociągowej, przy uwzględnieniu przepisów dotyczących zaopatrzenia w wodę do celów 

przeciwpożarowych; 

6) odprowadzenie ścieków bytowych z budynków z pomieszczeniami przeznaczonymi na stały lub czasowy 

pobyt ludzi - do miejskiej kanalizacji sanitarnej; ścieki z usług gastronomicznych przed odprowadzeniem 
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do miejskiej kanalizacji sanitarnej, należy poddać podczyszczeniu w separatorze tłuszczu; 

7) W północnej części terenu 2US przebiega kolektor kanalizacji sanitarnej ksD500. Należy zapewnić 

dostępność eksploatacyjną. Dopuszcza się jego przebudowę, rozbudowę. 

8) odprowadzenie i oczyszczenie wód opadowych i roztopowych: 

a) wprowadza się 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 substancji ropopochodnych, z uwzględnieniem miejscowej retencji, 

b) zagospodarowanie wód opadowych i roztopowych z pozostałych powierzchni szczelnych 

i utwardzonych (dachy, tarasy, ciągi piesze, itp.) w granicach nieruchomości. Należy ograniczyć 

stosowanie powierzchni szczelnych, poprzez użycie materiałów i technologii ograniczających odpływ 

wody deszczowej w celu zapobiegania zmniejszeniu naturalnej retencji w zlewni. W przypadku braku 

takiej możliwości dopuszcza się odprowadzenie wód opadowych do sieci kanalizacji deszczowej 

z uwzględnieniem miejscowej retencji; 

9) zaopatrzenie w gaz przewodowy: 

a) z istniejącej sieci gazowej niskiego lub średniego ciśnienia poprzez jej rozbudowę, 

b) należy zachować normatywne odległości projektowanych obiektów i urządzeń od sieci gazowej, 

na podstawie właściwych przepisów; 

10)  zaopatrzenie w energię elektryczną: 

a) zaopatrzenie w energię elektryczną należy realizować z istniejącej lub projektowanej sieci 

elektroenergetycznej, 

b) sieć elektroenergetyczną należy prowadzić, jako podziemną z lokalizacją szafek złączowo-

pomiarowych na granicy z działką budowlaną, przy projektowanym obiekcie lub jako wbudowane 

w projektowaną zabudowę. Przy konieczności postawienia obok siebie więcej niż jednej szafki należy 

stawiać je bezpośrednio obok siebie tak, aby tworzyły jedną grupę. W jednej grupie szafek należy 

stosować szafki jednolitej wysokości. 

c) Stacje transformatorowe i rozdzielnice elektryczne należy umieszczać na terenach zabudowy, zieleni 

lub wbudowywać w projektowane obiekty. Należy zapewnić dojazd i dostępność eksploatacyjną; 

11) telekomunikacja: 

a) zaopatrzenie odbiorców w łącza telefoniczne z istniejącej i projektowanej sieci telekomunikacyjnej 

zgodnie z przepisami odrębnymi, 

b) rozdzielnice telekomunikacyjne należy umieszczać przy projektowanych obiektach lub wbudowywać 

w projektowaną zabudowę. 

c) linie telekomunikacyjne należy projektować jako podziemne; 

12)  zaopatrzenie w ciepło projektowanej zabudowy należy realizować, w pierwszej kolejności, w oparciu  

 o zasilanie z miejskiego systemu ciepłowniczego; dopuszcza się rozwiązania indywidualne w oparciu 

o niskoemisyjne systemy ogrzewania; 

13)  realizację zewnętrznych sieci i urządzeń technicznego uzbrojenia terenu wraz z przyłączeniami  działek 

budowlanych w zakresie zaopatrzenia w energię elektryczną i gaz przewodowy zapewniają  odpowiednio 

właściwe przedsiębiorstwa energetyczne w trybie przepisów prawa energetycznego; 

14) sieci i urządzenia infrastruktury  technicznej należy lokalizować w taki sposób, aby możliwe było 

zagospodarowanie działki zgodne z jej  przeznaczeniem; 

15)   zapewnienie technicznych pasów eksploatacyjnych dla istniejącego i projektowanego uzbrojenia oraz  stref 

kontrolowanych sieci gazowej jest obowiązujące dla całego planu; Zapewnienie pasów  eksploatacyjnych 

oraz stref kontrolowanych sieci gazowej obowiązuje również przy projektowaniu  i realizacji trwałych 

elementów zagospodarowania terenu w postaci tarasów, małej architektury,  ogrodzeń, urządzeń sportowo-

rekreacyjnych, ogródków kawiarnianych, drzew i roślinności o  rozbudowanych systemach korzeniowych, 

itp.; 

16)  w przypadku kolizji projektowanych obiektów z istniejącą infrastrukturą techniczną dopuszcza się jej 

 przebudowę lub usunięcie zgodnie z obowiązującymi przepisami. 

§ 14. Zasady tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów: 

1) w granicach planu wprowadza się zakaz lokalizowania tymczasowych obiektów budowlanych za wyjątkiem 

zaplecza budowy, obiektów związanych z czasowymi imprezami sportowymi, obiektów wystaw, obiektów 

czasowych imprez plenerowych oraz obiektów dopuszczonych ustaleniami szczegółowymi wg kart terenów; 

2) nie ustala się sposobów tymczasowego zagospodarowania terenu na cele inne niż przeznaczenie określone 

w planie. 
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§ 15. Organizacja imprez masowych w granicach planu. 

1) Dopuszcza się organizację imprez masowych wg przepisów odrębnych. 

§ 16. Ustalenia dotyczące rozmieszczenia inwestycji celu publicznego:  

2) w granicach planu dopuszcza się rozmieszczenie inwestycji celu publicznego w rozumieniu przepisów art. 2 

pkt. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

Rozdział 3. 

Ustalenia szczegółowe planu 

§ 16. 1. Karta ustaleń szczegółowych dla terenu oznaczonego symbolem 1UT-UZ-US ( pow. 1412,9m² ): 

1) podstawowe przeznaczenie terenu: teren usług turystyki lub usługi zdrowia i pomocy społecznej lub usług 

sportu i rekreacji, (kod klasy przeznaczenia terenu: 2_4_2_6_2_9_), w tym: 

− usługi turystyki takie jak: usługi hotelarskie, wypożyczalnie sprzętu turystycznego itp.; 

− obiekty związane z medycyną, odnową biologiczną, rehabilitacją; 

− usługi sportu, w tym obiekty treningowe, szkoleniowe i rekreacyjne, wypożyczalnie sprzętu 

sportowego; 

2) zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego - zgodnie z ustaleniami ogólnymi  planu; 

3) zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami ogólnymi  planu; 

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytków oraz dóbr kultury współczesnej- zgodnie z ustaleniami 

ogólnymi  planu; 

5) wymagania wynikające z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznej - zgodnie z ustaleniami ogólnymi 

planu; 

6) zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźników zagospodarowania terenu: 

a) nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu, 

b) wysokość zabudowy: do 140m n.p.m., do 18m mierzone od poziomu terenu,  

c) wskaźnik powierzchni zabudowanej - maksymalnie 40% powierzchni działki budowlanej objętej 

inwestycją, 

d) intensywność zabudowy: - minimalna 0, maksymalna 2;  

e) istniejącą na terenie zabudowę uznaje się za zgodną z planem. Dopuszcza się jej: rozbiórkę, 

przebudowę, rozbudowę lub rekompozycję zgodnie z ustaleniami planu; 

f) dopuszczalny poziom hałasu w środowisku ustala się jak dla terenów rekreacyjno-wypoczynkowych; 

g) minimalny udział procentowy powierzchni biologicznie czynnej – 0% powierzchni działki 

budowlanej objętej inwestycją, 

h) miejsca postojowe - zgodnie z § 9; 

i)     pozostałe: zgodnie z ustaleniami ogólnymi planu;  

7) szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości - zgodnie z ustaleniami ogólnymi planu; 

8) szczególne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w jego użytkowaniu - zgodnie z ustaleniami 

ogólnymi planu; 

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej: 

a) zasady obsługi w zakresie infrastruktury komunikacyjnej: dojazd do terenu należy realizować z Alei 

Sybiraków. Dopuszcza się obsługę komunikacyjną przez teren 2US. 

b) zasady obsługi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami ogólnymi planu; 

10)  sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenu- zgodnie 

   z ustaleniami ogólnymi planu. 

2. Karta ustaleń szczegółowych dla terenu oznaczonego symbolem 2US (pow. 71626,4m²): 

1) przeznaczenie terenu: 

a) podstawowe: teren usług sportu i rekreacji, (US, kod klasy przeznaczenia terenu: 2_9_) w tym: 

− terenowe obiekty sportowe: boiska z nawierzchnią trawiastą, boiska z nawierzchnią sztuczną; 

− trybuny oraz zadaszenia nad trybunami; 

− zadaszenia boisk w tym hale pneumatyczne; 

− budynki o funkcji hal sportowych; 

− obiekty związane z edukacją sportową i działalnoscią szkoleniową, szkoleniową bazą noclegową, 

wypożyczaniem sprzetu sportowego,  fitnesem, odnową biologiczną; 

− budynki zwiazane z administracją sportową,  
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− parkingi zwiazane z obsługą obiektów; 

− niebędne budynki techniczne; 

− urzadzenia oraz niebędna infrastuktura techniczna; 

b)  uzupełniające: teren usług turystyki, (UT, kod klasy przeznaczenia terenu: 2_4_) w tym: 

−  hotele, pensjonaty, domy wycieczkowe oraz schroniska w rozumieniu Rozporządzenia w sprawie 

obiektów hotelarskich i innych obiektów, w których są świadczone usługi hotelarskie, a także usługi 

gastronomiczne; 

−  powierzchnia zabudowy obiektów o funkcji uzupełniającej nie może przekroczyć 5% wyznaczonej 

wskaźnikiem maksymalnej powierzchni zabudowanej. 

2) zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego - zgodnie z ustaleniami ogólnymi  planu; 

3) zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami ogólnymi planu; 

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytków oraz dóbr kultury współczesnej- zgodnie z ustaleniami 

ogólnymi planu; 

5) wymagania wynikające z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznej - zgodnie z ustaleniami ogólnymi 

planu; 

6) zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźników zagospodarowania terenu: 

a) nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu, 

b) maksymalna wysokość zabudowy:  

−  w obszarze wyznaczonym liniami rozdzielającymi strefy wysokości zabudowy i oznaczonym literą 

„a”:  do 126m n.p.m., do 5m mierzone od poziomu terenu; 

−  w obszarze wyznaczonym liniami rozdzielającymi strefy wysokości zabudowy i oznaczonym literą 

„b”:  do 140m n.p.m., do 18m mierzone od poziomu terenu; 

−  w obszarze wyznaczonym liniami rozdzielającymi strefy wysokości zabudowy i oznaczonym literą 

„c”: do 147m n.p.m., do 25m mierzone od poziomu terenu; 

c) geometria dachów: dowolna; 

d) pokrycie dachowe: dowolne; 

e) wskaźnik powierzchni zabudowanej - maksymalnie 25% powierzchni działki budowlanej objętej 

inwestycją; 

f) intensywność zabudowy: - minimalna 0, maksymalna 0,5; 

g)  dopuszczalny poziom hałasu w środowisku ustala się jak dla terenów rekreacyjno-wypoczynkowych; 

h) minimalny udział procentowy powierzchni biologicznie czynnej – 40% powierzchni działki 

budowlanej; 

i)     dla terenu 2US dopuszcza się bilansowanie wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej 

w połączeniu z terenem zieleni urzadzonej 3ZP; 

j)     w projekcie zagospodarowania terenu, powierzchnie biologicznie czynne należy wyznaczać kierując 

się zasadą, aby w pierwszej kolejności chronić cenne ekologicznie okazy wykształconej zieleni 

wysokiej i średniej tworzące grupy drzew oraz zieleń komponowaną. 

k) minimalna liczba miejsc do parkowania - zgodnie z § 9, na terenie należy zapewnić minimum 

2 miejsca postojowe dla autokarów. 

l) pozostałe zgodnie z ustaleniami ogólnymi planu; 

7) szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości - zgodnie z ustaleniami ogólnymi planu; 

8) szczególne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w jego użytkowaniu - zgodnie z ustaleniami 

ogólnymi planu; 

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej: 

a) dojazd do terenu należy realizować z Alei Sybiraków lub przez teren 3ZP z ul. Macieja Rataja; 

b) zasady obsługi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami ogólnymi planu; 

10) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenu -zgodnie 

z ustaleniami ogólnymi planu. 

3. Karta ustaleń szczegółowych terenów oznaczonych symbolami: 3ZP (pow. 4205,8 m²),  

1) przeznaczenie terenu: zieleń urządzona, ( kod klasy przeznazenia terenu 10_2_): 

2) ustalenia dotyczące zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego oraz parametrów i wskaźników 

kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu: 

a) wprowadza się zakaz zabudowy obiektami budowlanymi oraz prowadzenie innych robót 

budowlanych za wyjątkiem:  

- zewnętrznych sieci uzbrojenia i urządzeń infrastruktury technicznej, a w tym urządzeń: - obiektów 

małej architektury, - zbiorników i cieków wodnych, - urządzeń i elementów wyposażenia 
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dla organizacji sezonowych imprez plenerowych, 

- boisk oraz urządzeń rekreacyjno-sportowych, 

- oświetlenia boisk, 

- ogrodzeń boisk, 

- ekranów akustycznych 

- elementów małej architektury: siedzisk, ławek, podestów wypoczynkowych, tablic informacyjnych, 

słupów ogłoszeniowych, koszy na śmieci itd, 

- nawierzchni utwardzonej, przejść pieszych, schodów terenowych, ramp, pochylni, ścieżek 

rowerowych, 

- ciągów pieszo-jezdnych o odpowiedniej konstrukcji nawierzchni, umożliwiających przejazd 

pojazdów technicznych: porządkowych, bezpieczeństwa pożarowego itd. do terenu 2US. 

b) minimalny udział procentowy powierzchni biologicznie czynnej – 70%; 

c) w projekcie zagospodarowania terenu, powierzchnie biologicznie czynne należy wyznaczać kierując 

się zasadą, aby w pierwszej kolejności chronić cenne okazy wykształconej zieleni wysokiej i średniej 

tworzące grupy drzew lub zieleń komponowaną, 

d) na terenie należy sadzić gatunki drzew i krzewów o dużej zdolności tłumienia hałasu. 

 

3) ustalenia dotyczące zasad ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami 

ogólnymi planu; 

4) ustalenia dotyczące zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej - 

zgodnie z ustaleniami ogólnymi planu; 

5) ustalenia dotyczące wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych - zgodnie z 

ustaleniami ogólnymi planu; 

6) ustalenia dotyczące szczegółowych zasad i warunków scalania i podziału nieruchomości - zgodnie z 

ustaleniami ogólnymi planu; 

7) ustalenia dotyczące szczególnych warunków zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w jego 

użytkowaniu - zgodnie z ustaleniami ogólnymi planu; 

8) zasady obsługi w zakresie infrastruktury technicznej - zgodnie z ustaleniami ogólnymi planu; 

9) ustalenia dotyczące sposobów i terminów tymczasowego zagospodarowania, urządzenia i użytkowania - 

zgodnie z ustaleniami ogólnymi planu. 

Rozdział 4. 

Ustalenia końcowe 

§ 17. Zgodnie z art. 15, ust. 2, pkt. 12 i art. 36, ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

ustala się stawkę procentową w wysokości 30 % służącą naliczaniu opłat z tytułu wzrostu wartości 

nieruchomości w związku z uchwaleniem planu (opłata nie dotyczy terenów będących własnością Gminy 

Olsztyn). 

§ 18. W granicach niniejszego planu tracą moc ustalenia „ Miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego terenów sportowych przy Alei Sybiraków w Olsztynie przyjętego Uchwałą  NR 

XLIX/805/14 Rady Miasta Olsztyna z dnia 29 stycznia 2014 r ( Dz. Urz. Woj. Warm.-Mazursk. z 2014 roku, 

poz. 1081 z dn. 05.03.2014r, który wszedł w życie 20.03.2014r.) 

 
§ 19. Prezydent Olsztyna przechowuje i udostępnia do wglądu plan oraz wydaje w jego przedmiocie stosowne 

wypisy i wyrysy. 

§ 20. Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi Olsztyna. 

§ 21. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od daty jej ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym 

Województwa Warmińsko-Mazurskiego i podlega publikacji na stronie internetowej Urzędu Miasta Olsztyna. 
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