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UCHWALA NR X/160/19

RADY MIASTA OLSZTYNA
z dnia 26 czerwca 2019 r.

w sprawie uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
Srédmiescia Olsztyna w rejonie Wysokiej Bramy”

Na podstawie art. 20 ust. | ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U. z2018r. poz.1945ze zm.") ina podstawie art. 18 ust. 2 pkt5 ustawy z dnia 8 marca 1990r.
0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 506), po stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna, przyjetego Uchwala Rady
Miasta Olsztyna Nr XXXVI11/660/13 z dnia 15 maja 2013 r., Rada Miasta Olsztyna uchwala ,,Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego czesci Srodmiescia Olsztyna w rejonie Wysokiej Bramy”.

Rozdzial 1.
Przepisy porzadkowe

§ 1. 1. Plan obejmuje obszar o powierzchni 2,1479 ha, potozony w $cistym centrum Olsztyna w rejonie
Wysokiej Bramy, pomigdzy potnocng pierzejg ulicy Feliksa Nowowiejskiego, Placem Jedno$ci Stowianskiej
oraz Targiem Rybnym.

2. Plan sktada si¢ znastepujacych elementow podlegajacych opublikowaniu w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego:

1) ustalen planu stanowigcych tre$¢ niniejszej uchwaty;

2) rysunku planu w skali 1:500, stanowiacego zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty i bedacego jego integralng
czgscia;

3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowigcego zatgcznik nr 2
do uchwaty;

4) rozstrzygnigcia sposobu realizacji oraz zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
nalezacych do zadan wlasnych gminy, stanowigcego zalacznik nr 3 do uchwaty.

§ 2. 1. Przedmiot i granice planu okre§la uchwata Nr XLVI/912/18 Rady Miasta Olsztyna
zdnia 28 marca 2018 r. o przystapieniu do  sporzadzenia "Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci Srodmiescia Olsztyna w rejonie Wysokiej Bramy".

2. Rysunek planu sporzadzony zostat w zapisie numerycznym na mapie zasadniczej w skali 1:500,
3. Rysunek planu zawiera:

1) wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy z 0znaczeniem
granic obszaru objetego przedmiotowym planem,

Y Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2019 r. poz. 60, poz. 235, poz. 730, poz. 1009
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2) okreslenie skali rysunku planu miejscowego w formie liczbowej i liniowej,
3) granice obszaru objetego przedmiotowym planem,
4) granice i oznaczenia obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepiséw odrgbnych,
5) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
6) oznaczenia zawierajace numery terendw oraz symbole ich przeznaczenia w liniach rozgraniczajacych,
7) linie zabudowy,
8) oznaczenia elementow informacyjnych, niebedacych ustaleniami planu miejscowego.
§ 3. 1. Wyjasnienie wazniejszych pojgé uzytych w tresci niniejszej uchwaly przyjete na potrzeby ustalen planu:

1) przeznaczenie podstawowe - oznacza takie przeznaczenie funkcjonalne, ktore jest przewazajace na danym
terenie, zarowno w zakresie wykorzystania powierzchni jak i kubatury;

2) przeznaczenie dopuszczalne - oznacza przeznaczenie roézne niz podstawowe, ktore moze wspotistnie¢
z przeznaczeniem podstawowym W sposob nie powodujacy konfliktow lub wystepuje zamiennie, o ile
ustalenia szczegolne nie stanowig inaczej;

3) nieprzekraczalna linia zabudowy - jest to linia, poza ktdrg nie mozna sytuowaé¢ budynkow, lub linia
zabudowy, przed ktora nalezy sytuowacé S$ciang elewacji budynku powyzej I kondygnacji zgodnie
Z ustaleniami  szczegétowymi oraz rysunkiem planu. Nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotycza
lokalizacji budowli, obiektow matej architektury oraz terenowych urzadzen rekreacyjnych;

4) infrastruktura techniczna - nalezy przez to rozumie¢ podziemne, naziemne albo nadziemne przewody lub
urzadzenia wodociggowe, kanalizacyjne, cieptownicze, elektroenergetyczne, gazowe i telekomunikacyjne;

5) dziatka drogowa — jest to dziatka gruntu lezgca w obszarze terenow komunikacji oznaczonych symbolami:
KDL, KDW, KDD, KS, PPP przeznaczonych na potrzeby uczestnikow ruchu drogowego takich jak:
transport publiczny, indywidualne pojazdy silnikowe, pojazdy techniczne, ruch rowerowy oraz ruch pieszy
W sposéb okreslony w przepisach szczegotowych;

6) powierzchnia biologicznie czynna - teren biologicznie czynny w rozumieniu Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

7) obiekt - obiekt budowlany w rozumieniu Ustawy Prawo budowlane;
8) wysokos¢ zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ zewnetrzny pionowy gabaryt obiektu budowlanego, przy czym:

a) wysokos$¢ zabudowy wyrazona wysokoscig bezwzglgdna, mierzong w metrach nad poziomem morza, to
gabaryt stluzacy do okreslenia maksymalnego wymiaru pionowego obiektu za pomoca poziomu
ptaszczyzny, ktérej nie moze przekroczy¢ zaden punkt tego obiektu, a w szczegdlnosci zaden punkt:
stropu, $ciany, attyki, zaden punkt krawedzi dachu lub punkt zbiegu potaci dachowych, ani Zzaden
wierzchotek bryly obiektu;

b) w przypadku budynkow, wysokos$¢ zabudowy wyrazona jest wysoko$cig bezwzgledng jak rowniez liczbg
kondygnacji w rozumieniu Rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

9) teren - nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o ustalonym przeznaczeniu lub o okreslonych
zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajagcymi i 0znaczony
symbolem cyfrowym i literowym;

10) ustugi turystyki - nalezy przez to rozumie¢: ustugi gastronomiczne, ushugi przewodnickie oraz wszystkie
inne ustugi $wiadczone turystom lub odwiedzajgcym, a takze: hotele, pensjonaty, domy wycieczkowe oraz
schroniska w rozumieniu Rozporzadzenia w sprawie obiektow hotelarskich i innych obiektow, w ktorych sa
swiadczone ustugi hotelarskie;

11) ustugi ogdélnomiejskie — obejmujace szerokie spektrum ustug potrzebnych do funkcjonowania miasta
takich jak: ustugi handlu, ustugi biurowe, ustugi oswiaty, edukacji, kultury, ustugi opieki zdrowotne;j,
ustugi turystyki i gastronomii, ustugi uzytecznosci publicznej itd.;

12) front terenu — nalezy przez to rozumiec t¢ czeS¢ terenu, ktora przylega do drogi Iub placu przestrzeni publiczne;;



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego  —3 — Poz. 3796

13) dojazd do terenu — oznacza sposob obstugi komunikacyjnej terenu realizowany przez dojazd pojazdem
samochodowym;

14) dojazd techniczny do terenu — oznacza sposob obstugi komunikacyjnej terenu realizowany przez
dopuszczenie dojazdu tylko dla pojazdow technicznych, a w Szczeg6lnosci dla: dostaw towarow, stuzb
porzadkowych, stuzb technicznych, bezpieczenstwa pozarowego, karetek pogotowia itd. z wylaczeniem
samochodow osobowych;

15) Stare Miasto - najstarsza czg¢§¢ Olsztyna, historyczny obszar wyznaczony przywilejami lokacyjnymi
w latach 1353 .1 1378 r.;

16) planty - rodzaj miejskich terenéw zielonych o charakterze parku lub skweru, potozonych na obrzezu
zespotu urbanistycznego Starego Miasta Olsztyna;

17) wydarzenia okolicznosciowe - wydarzenia: kulturalne, sportowe, spoleczne, religijne, szkolne lub
targowe, odbywajace si¢ na terenie miasta;

2. Ponadto w tekscie uchwaty zastosowano pojecia i definicje okreslone w obowigzujacych przepisach prawa.

Rozdzial 2.
Ustalenia ogélne planu

§ 4. Ustala si¢ nastepujace podstawowe przeznaczenie terenow wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi,
oznaczonych symbolami literowymi:

1) tereny zabudowy ustugowe;j:
a) U - teren ustug ogolnomiejskich,
b) UT/K — teren usthug turystyki z dopuszczeniem ustug kultury, o$wiaty,
2) tereny zieleni:
a) ZP — teren zieleni urzadzone;j,
3) tereny komunikacji:
a) KDL — teren drog publicznych klasy lokalnej,
b) KDD - teren drog publicznych klasy dojazdowe;j,
c) KDW- teren drog wewnetrznych,
d) KS — teren obstugi komunikacji samochodowej,
e) PPP — teren placow przestrzeni publicznej.
§ 5. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) w granicach planu zasady ochrony tadu przestrzennego zostaty okreslone ustaleniami dotyczgcymi:
a) przeznaczenia terendw o 0znaczeniach U na ustugi ogoélnomiejskie,
b) przeznaczenia terenow o oznaczeniach UT/K na ustugi turystyki z dopuszczeniem ustug kultury, o$wiaty,
C) sposobow zagospodarowania i ochrony terenu zieleni urzadzonej, oznaczonego w rysunku planu symbolem ZP,

d) sposobdéw zagospodarowania terenéw komunikacji przeznaczonych na obstuge: transportu publicznego,
komunikacji samochodowej, komunikacji pieszej oraz rowerowej, oznaczonych na rysunku planu
symbolami: KDD, KDW, KDL, KS, PPP.

§ 6. Zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych:
1) przestrzen publiczng na obszarze planu stanowia:

a) tereny komunikacji takie jak: pasy drogowe drog publicznych na terenach: KDL, KDW, KDD oraz place
przestrzeni publicznej na terenach PPP,

b) ogolnodostepne przestrzenie w ramach terenéw ustug: 1UT/K, 6UT/K, 7UT/K, SUT/K,

C) teren zieleni urzadzonej ZP,
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2) w granicach planu wprowadza sie zakaz lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych,
W rozumieniu przepisdéw prawa budowlanego, za wyjatkiem zaplecza budowy oraz zakaz tymczasowego
zagospodarowania i urzadzania terenow;

3) plan ustala nakaz dostosowania przestrzeni publicznych do potrzeb 0s6b z ograniczong sprawnoscig, w tym
dla 0s6b niepetnosprawnych;

4) wszelkie elementy ksztaltujace przestrzenie publiczne, w tym nawierzchnie, obiekty malej architektury
iinne elementy wyposazenia nalezy wykona¢ z materialdow o wysokim standardzie jako$ciowym
i technologicznym, maja stanowi¢ o atrakcyjnosci i reprezentacyjnym charakterze tych przestrzeni;

5) wprowadza si¢ zakaz lokalizacji elementéw instalacji iurzadzen technicznych mogacych pogorszy¢
estetyke przestrzeni publicznej lub wyglad elewacji. W przypadku, kiedy umieszczenie tego typu urzadzen
jest konieczne, dopuszcza si¢ ich realizacje pod warunkiem lokalizowania ich w studniach podziemnych
lub wkomponowania w bryt¢ budynku, budowli lub obiektu matej architektury wraz z zastosowaniem
maskujacych oston architektonicznych;

6) na terenach stanowigcych przestrzen publiczng dopuszcza si¢ prowadzenie robot budowlanych
polegajacych na odbudowie, zabezpieczeniu lub ekspozycji: muréw obronnych, reliktow fortyfikacji oraz
innych znaczacych obiektéw historycznych;

7) obowigzuja szczegbtowe wymagania z zakresu zasad ksztattowania przestrzeni publicznej zawarte
W kartach ustalen szczegotowych w § 16.

§ 7. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej:

1) obszar objety opracowaniem stanowi pod wzgledem historycznym, krajobrazowym oraz architektoniczno-
przestrzennym cenny zasob Miasta, w granicach planu znajduja si¢ nastgpujace obiekty i obszary objete
ochrong konserwatorska:

a) Zatozenie Urbanistyczne Starego Miasta (50-100 m od zewngtrznej linii obwarowan miejskich) — obszar
wpisany do Rejestru Zabytkow Nieruchomych Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego pod nr A-410
zdn. 17.09.1957 r;

b) Brama Goérna zwana Wysoka - obiekt wpisany do Rejestru Zabytkow Nieruchomych Wojewodztwa
Warminsko-Mazurskiego pod nr A-436 z dnia 26.09.1957 r;

c) fragmenty gotyckich miejskich muréw obronnych - obiekty wpisane do Rejestru Zabytkoéw
Nieruchomych Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego pod numerem A-434 wraz z reliktami zespotu
obronnego zlokalizowanymi przed poéinocng elewacjg Bramy Gorne;j,

d) obszar nawarstwien kulturowych $redniowiecznego zatozenia Starego Miasta —wpisany do Rejestru
Zabytkdéw Archeologicznych nr C-160.

2) ustala si¢ ogolne zasady ochrony konserwatorskiej w odniesieniu do obszaréw i obiektow zabytkowych:

-na obszarze Zatozenia Urbanistycznego Starego Miasta Olsztyna obowigzuje ochrona: zabytkowej
struktury  architektoniczno-przestrzennej, historycznego krajobrazu  kulturowego  z widokami
na historyczne osrodki miejskie, z dominantami w postaci kosciotéw, Zamku Kapituty Warminskiej,
terené6w zieleni komponowanej wtym roéznych form przestrzennych zieleni historycznej,
zagospodarowanej w postaci parkéw, uktadu drég i placow oraz zalezno$ci przestrzennych pomiedzy
elementami sktadowymi krajobrazu, a W szczegdlnos$ci zaleznosci przestrzennych pomigdzy zabudowa
historyczna, a terenami zieleni miejskiej,

-w budynkach zabytkowych ochronie podlegajg historyczne (pierwotne) gabaryty, ksztalt irodzaj
pokrycia dachow, artykulacja i sposdb opracowania elewacji, stolarka otworowa (drzwi i okna), rodzaj
materiatu budowalnego, kolorystyka, wystroj klatki schodowej, elementy konstrukcyjne;

3) ustala si¢ ogolne zasady ochrony konserwatorskiej w odniesieniu do zabytkdéw archeologicznych:

- teren planu lezy w obszarze nawarstwien kulturowych s$redniowiecznego zatozenia Starego Miasta —
wpisanym do Rejestru Zabytkéw Archeologicznych nr C-160,
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- w przypadku realizowania inwestycji obiektu budowlanego na obszarze stanowiska archeologicznego,
znajdujacego si¢ w ewidencji zabytkow AZP, prace ziemne nalezy poprzedzi¢ weryfikacyjnymi
sondazowymi badaniami archeologicznymi,

- inwestycje ,,liniowe” (np. gaz, prad, kanalizacja, telekomunikacja) winny by¢ prowadzone pod stalym
nadzorem archeologicznym;

4) ustala si¢ ogblne zasady ochrony konserwatorskiej w odniesieniu do réznych form historycznej zieleni
komponowanej na obszarze Zatozenia Urbanistycznego Starego Miasta Olsztyna:

- w obszarze Zatozenia Urbanistycznego Starego Miasta, wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr A-410
zdn. 17.09.1957r, na terenach historycznej zieleni komponowanej obowigzuje ochrona: zabytkowego
drzewostanu,

- nalezy kontynuowa¢ historyczny charakter terenow dawnej fosy oraz ich otoczenia, ktore w XIX i XX w. wraz
z rozwojem Miasta przeksztatcone zostaty w tereny zagospodarowanej zieleni reprezentacyjno-wypoczynkowej,

-w celu uczytelnienia terenu fosy w zagospodarowaniu terenow nalezy wprowadzi¢ zdecydowang
dominantg powierzchni biologicznie czynnej;

5) ustala si¢ ogdlne zasady ochrony konserwatorskiej w odniesieniu do planowanej nowej dziatalnosci
inwestycyjnej na obszarach objetych ochrona konserwatorska:

a) plan ustala przeznaczenie terenow: 1UT/K, 2UT/K, 3UT/K, 6UT/K, 7UT/K, 8UT/K, 9PPP, 10PPP, 11PPP,
17ZP (oraz zasady ich zagospodarowania), na inwestycje uczytelnienia fortyfikacji Starego Miasta,

b) na terenach przeznaczonych pod zainwestowanie nalezy realizowaé¢ zabudowe o wysokim standardzie
w zakresie formy i wykonczenia,

c)do uczytelniania muréw obronnych nalezy stosowa¢ material tradycyjny odrozniajacy si¢
od autentycznych pozostato$ci sredniowiecznych fortyfikacji,

d) ze wzgledu na reprezentacyjng range przestrzeni, historyczny kontekst miejsca, ide¢ ekspozycji
i uczytelnienia s$redniowiecznych fortyfikacji miejskich oraz ochron¢ kulturowych waloréw sylwety
Starego Miasta, plan ustala na terenach: 1UT/K, 2UT/K, 3UT/K, 4U, 5U nakaz opracowania projektow
budowlanych oraz realizacje inwestycji wedtug jednej wspolnej, kompleksowej koncepcji,

e) na terenach: 2UT/K, 3UT/K, 4U, 5U nowoprojektowang zabudowe nalezy za pomoca bryly, formy oraz
materialu wpisa¢ w historyczny kontekst miejsca, majac w szczegdlnosci na uwadze wyeksponowanie
budynku Wysokiej Bramy, podkreslajac jednoczesnie rozny charakter zabudowy wspotczesnej i zabytkowej,

f) zabudowe oraz inne obiekty budowlane na terenach: 6UT/K, 7UT/K, 8UT/K, 9PPP, 10PPP, 11PPP,
17ZP nalezy ksztaltowa¢ na podstawie wspolnej kompleksowej koncepcji ekspozycji i uczytelnienia
fortyfikacji miejskich Olsztyna,

0) uczytenienie fortyfikacji na terenach: 1UT/K, 2UT/K, 3UT/K, nalezy ksztatltowa¢ na podstawie wspolnej
kompleksowej koncepcji ekspozycji i uczytelnienia fortyfikacji miejskich Olsztyna wraz z terenami
wymienionymi w lit.f,

h) na terenach: 1UT/K, 2UT/K, 3UT/K, 6UT/K, 7UT/K, 8UT/K, 9PPP, 10PPP, 11PPP, 17ZP nalezy
zastosowa¢ spojne rozwigzanie iluminacji fortyfikacji oraz o$wietlenia zewngtrznego;

6) w granicach planu nie wystepuja dobra kultury wspotczesnej wymagajace ochrony.
§ 8. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1) dla terendw przeznaczonych do zainwestowania zabudowa przeznaczong na pobyt ludzi wprowadza si¢
nakaz odprowadzenia $ciekow bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej, z uwzglednieniem ustalen
zawartych w § 13 niniejszej uchwaty;

2) nakazuje si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z utwardzonych szczelnych powierzchni ulic
i parkingow do sieci kanalizacji deszczowej z uwzglednieniem ustalen zawartych w § 13;

3) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych z pozostatych, nie zanieczyszczonych powierzchni
nalezy realizowac miejscowo, z uwzglednieniem ustalen zawartych w § 13;
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4) dziatalno$¢ ustlugowa nie moze powodowaé pogorszenia warunkéw zamieszkiwania i uzytkowania
sasiednich budynkéw oraz lokali przeznaczonych na pobyt ludzi, w szczegdlno$ci mieszkalnych;

5) wprowadza si¢ nakaz ksztattowania spojnosci przestrzennej sieci ekologicznej miasta poprzez potaczenie
zieleni Parku Podzamcze z innymi zespotami zieleni, w tym zespotem zieleni miejskiej przy Placu Jedno$ci
Stowianskiej, np. za pomoca zieleni towarzyszacej ciggom komunikacyjnym;

6) wprowadza si¢ nakaz zachowania w maksymalnym stopniu istniejgcej warto§ciowej zieleni wysokiej;
7) dopuszcza si¢ uzupetnianie drzewostanu;
8) nakazuje si¢ zagospodarowywania terenu wokot drzew w sposob umozliwiajacy naturalng wegetacje;

9) na terenach antropogenicznych skarp o znacznych spadkach, potencjalnie narazonych na osuwanie si¢ mas
ziemnych nalezy planowaé prace ziemne uwzgledniajagc specyfike tego terenu i zaklada¢ rozwigzania
zapewniajace bezpieczenstwo dla zdrowia i zycia ludzkiego; w celu zapobiegania procesom osuwania si¢
mas ziemnych skarpy zagospodarowac zielenig petniaca funkcje glebochronne i stabilizujace;

10) zakazuje si¢ prowadzenia dziatalno$ci zwigzanej z przetwarzaniem odpadow, w tym sktadowisk odpadow;
procesy odzysku lub unieszkodliwiania odpadéw innych niz komunalne mogg odbywac si¢ jedyne na
zasadach okreslonych w przepisach o odpadach;

11) zasady gospodarowania odpadami komunalnymi okres$laja wilasciwe uchwaly Rady Miasta Olsztyna
W sprawie ustalenia szczegélowych zasad utrzymania czystosci i porzadku na terenie Gminy Olsztyn,
bedace aktem prawa miejscowego, zgodnie z obowigzujacymi przepisami;

12) w granicach planu linie telekomunikacyjne oraz elektroenergetyczne nalezy uktada¢ doziemnie;

13) zaopatrzenie w ciepto projektowanej zabudowy nalezy realizowac, w pierwszej kolejnosci, w oparciu
0 zasilanie z miejskiego systemu cieptowniczego; dopuszcza si¢ rozwigzania indywidualne w oparciu
0 niskoemisyjne systemy ogrzewania.

§ 9. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) obszar objety planem stanowi obszar zabudowy $rédmiejskiej, zgodnie z przepisami w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

2) na rysunku planu wyznacza si¢ przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) na obszarze calego planu dopuszcza si¢ laczenie terenéw w celu wspdlnego zagospodarowania oraz
realizacji jednej inwestycji przy zachowaniu parametrow i wskaznikow dla poszczegdlnych terenow.

4) w ustaleniach szczegotowych w zaleznosci do potrzeb wyznacza sie :

a) nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z ktorymi nalezy realizowaé¢ nowa zabudowe oraz rozbudowy
budynkow istniejacych,

b) parametry i wskazniki okre$lajgce zasady ksztaltowania zabudowy takie jak: wskaznik maksymalnej
powierzchni zabudowy, wskaznik intensywnosci zabudowy, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokosé
zabudowy, gabaryty obiektow,

¢) nakaz zabezpieczenia minimalnej liczby miejsc postojowych,
5) pozostate linie zabudowy zgodnie z przepisami odrgbnymi;
6) plan ustala wysoko$ci zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegbétowymi;

7) ustala sie¢ minimalng liczbe miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych dotyczgca nowo
projektowanych budynkéw lub ich czesci:

a) dla hoteli, obiektow zamieszkania zbiorowego — 4 stanowiska na 1000 m? powierzchni uzytkowe;j,
b) dla muzedéw — 2 stanowiska na kazde 1000 m? powierzchni uzytkowe;j,

¢) dla budynkéw handlowych, administracji publicznej, szkoét, biur i pozostatych ustug — 5 stanowisk na
kazde 1000 m? powierzchni uzytkowej,
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8) na parkingach zlokalizowanych w granicach planu ustala si¢ nakaz zabezpieczenia minimalnej liczby
stanowisk postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa w ilosci:

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

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

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

d) 4% ogolnej liczby miejsc postojowych jezeli ogdlna liczba miejsc postojowych wynosi wigcej niz 100;
9) obliczong za pomoca wskaznikoéw liczbe miejsc parkingowych nalezy zaokragli¢ w gore do pelnej liczby;

10) dopuszcza si¢ zapewnienie minimalnej ilosci miejsc parkingowych dla samochodow, w catosci lub czescli,
na nieruchomosciach potozonych w odlegtosci nie wigkszej niz 500 m od terenu inwestycji;

11) w granicach planu ustala si¢ nakaz zabezpieczenia miejsc postojowych dla rowerdw, w ilosci
minimum 50% liczby projektowanych miejsc postojowych dla samochod6éw, w tym zadaszone;

12) miejsca postojowe dla roweréw nalezy zapewni¢ z wykorzystaniem urzadzen (stojakow rowerowych)
trwale umieszczonych w podtozu, posiadajacych solidng konstrukcje pozwalajaca na stateczne oparcie
roweru, wygodny dostgp oraz pewne przypiecie jego ramy ijednego kota za pomoca powszechnie

dostepnych zapiec.

§ 10. Granice isposoby zagospodarowanie terenow i obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
przepiséw odrgbnych:

1) w granicach planu wystgpuja obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkow wojewddztwa wymienione w § 7.

2) teren objety opracowaniem polozony jest w zasiggu udokumentowanego Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych Subzbiornik Warmia nr 205 oraz Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych Olsztyn (zbiornik
migdzymorenowy Olsztyn) nr 213- stosuje si¢ przepisy Prawa wodnego.

§ 11. Zasady i warunki scalania i podziatlu nieruchomosci: w granicach planu nie wyznacza si¢ granic
obszaré6w wymagajacych obowigzkowo przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomosci.

§ 12. Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu: nie ustala sig.

§ 13. Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej dla catego obszaru w granicach planu:

1) powigzanie terenu opracowania z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym odbywa sie poprzez istniejacy
uktad drog z Alei Marszatka Jozefa Pitsudskiego, przez ul. 11 Listopada, ul. Marii Curie-Sktodowskiej,
ul.Wyzwolenia, ul. Feliksa Nowowiejskiego, Plac Jednosci Stowianskiej do ul. Seweryna Pieni¢znego;

2) w planie ustala sie realizacje Sciezek rowerowych na terenach wyznaczonych ulic, placow, terendw zieleni
oraz ciggow pieszych skoordynowanych z systemem drog rowerowych, okreslonym w Programie budowy
drég rowerowych w Olsztynie lub jego aktualizacji;

3) podstawg ustalen planu sg Programy Rozbudowy: Wodociggéw, Kanalizacji Sanitarnej i Kanalizacji Deszczowej
oraz Zatozenia do planu zaopatrzenia w ciepto, energie elektryczng i paliwa gazowe miasta Olsztyna;

4) istniejgca w obszarze planu infrastruktura techniczna, w zaleznos$ci od biezacych potrzeb oraz planowanych
inwestycji moze zosta¢ zachowana albo poddana modernizacji, przebudowie lub rozbudowie zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami z zastosowaniem pkt 6-17;

5) w granicach planu kazda dzialka budowlana, przeznaczona pod zabudowe =z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi, powinna mie¢ zapewniona mozliwo$¢ przytaczenia uzbrojenia dziatki lub
bezposrednio budynku do zewnetrznych sieci technicznego uzbrojenia terenu w zakresie: zaopatrzenia
w wode, odprowadzenia $ciekow sanitarnych oraz zaopatrzenia w energie elektryczna;

6) zaopatrzenie w wodg istniejacej i projektowanej zabudowy przewiduje si¢ z istniejacej i projektowanej sieci
wodociagowej, przy uwzglednieniu przepisow dotyczacych zaopatrzenia w wode do celow przeciwpozarowych;
7) odprowadzenie $ciekow bytowych z budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na staty lub czasowy

pobyt ludzi - do miejskiej kanalizacji sanitarnej; $cieki z ustug gastronomicznych przed odprowadzeniem
do miejskiej kanalizacji sanitarnej, nalezy podda¢ podczyszczeniu w separatorze thuszczu;
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8) odprowadzenie i oczyszczenie wod opadowych i roztopowych:

a) wprowadza si¢ nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych z istniejacych i projektowanych
powierzchni szczelnych ulic iparkingdw do sieci kanalizacji deszczowej, po podczyszczeniu
w piaskownikach i separatorach substancji ropopochodnych, z uwzglednieniem miejscowej retencji,

b) zagospodarowaniec wod opadowych i roztopowych z pozostatych powierzchni szczelnych i utwardzonych
(dachy, tarasy, ciggi piesze, itp.) w granicach nieruchomo$ci. Nalezy ograniczy¢ stosowanie powierzchni
szczelnych, poprzez uzycie materiatdw itechnologii ograniczajacych odplyw wody deszczowej w celu
zapobiegania zmniejszeniu naturalnej retencji w zlewni. W przypadku braku takiej mozliwosci dopuszcza si¢
odprowadzenie wod opadowych do sieci kanalizacji deszczowej z uwzglednieniem miejscowej retencji;

9) zaopatrzenie w gaz przewodowy:
a) z istniejacej sieci gazowej niskiego lub $redniego cisnienia poprzez jej rozbudowe,

b) nalezy zachowa¢ normatywne odlegloéci projektowanych obiektow iurzadzen od sieci gazowej,
na podstawie wlasciwych przepiséw;

10) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a) na obszarze obj¢tym planem zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ istniejaca sie¢ kablowa
sredniego napigcia 15kV oraz niskiego napiecia 0,4kV zasilajaca znaczng cze$¢ Olsztyna,
b) zasilanie odbiorcow - z istniejacej sieci energetycznej;
11) telekomunikacja:
a) zaopatrzenie odbiorcow w tacza telefoniczne z istniejacej i projektowanej sieci telekomunikacyjnej
zgodnie z przepisami odrgbnymi,
b) linie telekomunikacyjne nalezy projektowa¢ jako podziemne;
12) zaopatrzenie w ciepto projektowanej zabudowy nalezy realizowac, w pierwszej kolejnosci, w oparciu

0 zasilanie z miejskiego systemu cieptowniczego; dopuszcza si¢ rozwigzania indywidualne w oparciu
0 niskoemisyjne systemy ogrzewania,;

13) realizacje¢ zewngtrznych sieci i urzadzen technicznego uzbrojenia terenu wraz z przylaczeniami dziatek
budowlanych w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng i gaz przewodowy zapewniajg odpowiednio
wlasciwe przedsigbiorstwa energetyczne w trybie przepisOw prawa energetycznego;

14) ustalonymi w planie obszarami lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej sg tereny w liniach
rozgraniczajacych ulic, ciagow pieszych, placow przestrzeni publicznej oraz tereny zieleni,

15) w uzasadnionych technicznie przypadkach dopuszcza sie¢ lokalizacje sieci iurzadzen infrastruktury
technicznej na pozostatych terenach funkcjonalnych, nie wymienionych w powyzszych zasadach obstugi,
jednak w taki sposob, aby mozliwe byto zagospodarowanie dziatki zgodne z jej przeznaczeniem;

16) zapewnienie technicznych pasow eksploatacyjnych dla istniejacego i projektowanego uzbrojenia oraz stref
kontrolowanych sieci gazowej jest obowigzujace dla catego planu; Zapewnienie pasoéw eksploatacyjnych oraz
stref kontrolowanych sieci gazowej obowigzuje rowniez przy projektowaniu i realizacji trwatych elementow
zagospodarowania terenu w postaci tarasow, matej architektury, ogrodzen, urzadzen sportowo-rekreacyjnych,
ogrodkow kawiarnianych, drzew i roslinnosci o rozbudowanych systemach korzeniowych, itp.;

17) w przypadku kolizji projektowanych obiektoéw =z istniejgcg infrastrukturg techniczng dopuszcza sie
jej] przebudowe zgodnie z obowigzujacymi przepisami;

18) Na terenie 9PPP utrzymuje si¢ punkt czerpania wody do celéw przeciwpozarowych. Nakazuje sie takie
zagospodarowanie placu, ktore zapewni jednostkom strazy pozarnej dostep eksploatacyjny do tego punktu.

§ 14. Zasady tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow:
1) w granicach planu wprowadza si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania terenu za wyjatkiem zaplecza budowy;

2) nie ustala sie sposobow tymczasowego zagospodarowania terenu na cele inne niz przeznaczenie okreslone w planie.
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§ 15. Ustalenia dotyczgce rozmieszczenia inwestycji celu publicznego:

1) w granicach planu dopuszcza si¢ rozmieszczenie inwestycji celu publicznego w rozumieniu przepisow
art. 2 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegotowe planu

§ 16. 1. Karta ustalen szczegotowych dla terenu oznaczonego symbolem 1UT/K ( pow. 111,3m?)
1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: ustugi turystyki,

b) dopuszczalne: ustugi kultury, o$§wiaty;
2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) zachowuje si¢ istniejaca Bramg¢ Gorng zw. Wysoka - obiekt wpisany do Rejestru Zabytkoéw
nieruchomych wojewddztwa warminsko-mazurskiego, decyzja Nr A-436 z dnia 26.09.1957 r,

b) nakazuje si¢ potaczenie bryt i funkcji budynkow na terenach 1UT/K i 2UT/K,

C) nakazuje si¢ zachowanie w $wietle Wysokiej Bramy ogdlnodostepnego przejscia publicznego,

d) pozostate zgodnie z ustaleniami og6dlnymi planu;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkdéw oraz dobr kultury wspdtczesne;:

a) obiekt podlega ochronie prawnej na mocy ustawy 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Zakres
ochrony obiektu wynika z tresci decyzji o wpisie do rejestru zabytkow;

b) zakazuje si¢ dokonywania zmian w obiekcie historycznym, mogacych doprowadzi¢ do utraty wartosci
zabytkowych,

C) zakazuje si¢ dokonywania zmian w obiekcie tj. wyburzania, nadbudowy, przebudowy, rozbiorki
i odbudowy, zmian ksztattu dachow i historycznego rodzaju pokrycia dachowego (na wspoétczesny typu
blachodachoéwka), zmian w obrebie elewacji (z wylaczeniem uwzgledniajacych walory zabytkowe
obiektow, wynikajacych z ustalen na podstawie badan naukowych i konserwatorskich), wprowadzania
zewnetrznej termomodernizacji (typu styropian czy welna mineralna),

d) dopuszcza sie adaptacje istniejacego obiektu do nowej funkcji pod warunkiem utrzymania jego
historycznego charakteru,

e) remont budynku nalezy prowadzi¢ z wykorzystaniem historycznych materiatow i technik budowlanych,
f) zgodnie z §7, pkt 5, lit. d;
0) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznej - zgodnie z ustaleniami ogolnymi planu;
6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:
a) linie rozgraniczajace terenu nalezy traktowac jako nieprzekraczalne linie zabudowy,

b) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu w odniesieniu do powierzchni
terenu: nie ustala si¢ ze wzgledu na uwarunkowania konserwatorskie,

c) miejsca do parkowania - zgodnie z § 9,
d) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;

8) szczegoblne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia wjego uzytkowaniu - zgodnie
z ustaleniami ogolnymi planu;
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9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) zasady obstugi w zakresie infrastruktury komunikacyjnej: dojazd do terenow z drogi 16KDD,
b) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;

10) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenu- zgodnie z
ustaleniami ogélnymi planu.

2. Karta ustalen szczegotowych dla terenu oznaczonego symbolem 2UT/K (pow. 56,1m?):
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: ustugi turystyki,
b) dopuszczalne: ustugi kultury, o$§wiaty;
2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) granice terenu: poéinocno-wschodnig oraz potudniowo-zachodnig przyjmuje si¢ jako fronty terenu,
b) od strony frontu terenu nalezy ksztattowaé elewacje eksponowang w tym:
- nalezy realizowa¢ zabudowe o wysokim standardzie w zakresie formy i wykonczenia,

-nalezy stosowa¢ wykonczenie elewacji z materiatdw szlachetnych wspolgrajacych z elewacja
Wysokiej Bramy takich jak: tynk, kamien, cegta, drewno, szklo, itd.,

-od strony potnocno-wschodniej, w forme elewacji budynku nalezy wprowadzi¢ ceglane lico
symbolizujace przebieg sredniowiecznych fortyfikacji miejskich;

¢) ze wzgledu na ochrong historycznej sylwety Starego Miasta zakazuje si¢ lokowania na dachu budynku:
kondygnacji technicznych, maszynowni, klatek schodowych, wystajacych ponad dach $wietlikow oraz
urzadzen takich jak: centrale wentylacyjne, czerpnie, wyrzutnie wentylacyjne, maszty antenowe itd.,
ktore swoimi gabarytami przekraczajg rzedng 126,5m n.p.m.,

d) nakazuje si¢ potaczenie bryt i funkcji budynkow na terenach: 1UT/K i 2UT/K,

e) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami ogbélnymi planu;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej:

a) zgodnie z §7, pkt 5, lit. a-e, g, h,

b) pozostate zgodnie z ustaleniami ogélnymi planu;
5) wymagania wynikajace z potrzeb Ksztaltowania przestrzeni publicznej - zgodnie z ustaleniami ogolnymi planu;
6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:

a) linie rozgraniczajace teren nalezy traktowac jako nieprzekraczalne linie zabudowy,

b) wprowadza si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy dla obiektu, przed ktérg nalezy sytuowaé $ciane
elewacji budynku powyzej I kondygnacji - (zgodnie z rysunkiem planu),

¢) dopuszcza sie: rozbudowe, przebudowe, nadbudowe lub rozbidrke istniejagcych obiektow oraz budowe
nowej bryty budynku,

d) dopuszcza si¢ wspodlne zagospodarowanie, a takze realizowanie jednego budynku na obszarze powstatym
Z potaczenia wybranych terenow sposrod grupy terenow: 2UT/K, 3UT/K, 4U, 5U przy zachowaniu
wskaznikéw 1 parametrow dla poszczegdlnych terenow,

e) intensywnos¢ zabudowy: - minimalna 2, - maksymalna 4,
f) wskaznik powierzchni zabudowanej - maksymalnie 100% powierzchni terenu inwestycyjnego,
0) udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie 0% powierzchni terenu inwestycyjnego,

h) wysoko$¢ zabudowy: maksymalnie do 126,5 m n.p.m. oraz maksymalnie do 3 kondygnacji nadziemnych,
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i) geometria dachow dla nowoprojektowanej zabudowy:
- dachy ptaskie do 12° lub dachy spadziste o kacie nachylenia potaci dachowej powyzej 40°,

- dla zabudowy z dachami spadzistymi dopuszcza si¢ doswietlenie poddasza za pomocg lukarn. Suma
szerokos$ci poszczegolnych lukarn zlokalizowanych na jednej potaci dachu nie moze by¢ wigksza niz
50% szerokosci danej elewacji budynku,

- na terenach: 2UT/K, 3UT/K, 4U, 5U nakazuje si¢ projektowac jako przekrycie wszystkich gtéwnych
bryt budynkow, konsekwentnie jeden, taki sam typ dachu: plaski lub spadzisty, zgodnie z wspdlng
koncepcja,

j) miejsca do parkowania - zgodnie z § 9,
K) pozostale zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;
7) szczegodtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - zgodnie z ustaleniami ogblnymi planu;

8) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia wjego uzytkowaniu - zgodnie
z ustaleniami ogdlnymi planu;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) zasady obstugi w zakresie infrastruktury komunikacyjnej: dojazd do terenu z drogi 16KDD,
b) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami ogélnymi planu;

10) sposoby iterminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenu -zgodnie
Z ustaleniami ogo6lnymi planu.

3. Karta ustalen szczegotowych dla terenu oznaczonego symbolem 3UT/K (pow. 171m?):
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: ushugi turystyki,
b) dopuszczalne: ustugi kultury, o$§wiaty;
2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) granice terenu: poéinocno-wschodnig oraz potudniowo-zachodnig przyjmuje si¢ za fronty terenu,
b) od strony frontu terenu nalezy ksztattowa¢ elewacje eksponowang w tym:
- nalezy realizowa¢ zabudowe o wysokim standardzie w zakresie formy i wykonczenia,

-nalezy stosowa¢ wykonczenie elewacji z materiatdw szlachetnych wspolgrajacych z elewacja
Wysokiej Bramy takich jak: tynk, kamien, cegta, drewno, szkto itd.,

-od strony potnocno-wschodniej, w forme elewacji budynku nalezy wprowadzi¢ ceglane lico
symbolizujace przebieg sredniowiecznych fortyfikacji miejskich;

C) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami ogdélnymi planu;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkoéw oraz dobr kultury wspotczesne;:

a) zgodnie z §7, pkt 5, lit. a- e, g, h,

b) ze wzgledu na ochrong historycznej sylwety Starego Miasta zakazuje si¢ lokowania na dachu budynku:
kondygnacji technicznych, maszynowni, klatek schodowych, wystajacych ponad dach $wietlikow oraz
urzadzen takich jak: centrale wentylacyjne, czerpnie, wyrzutnie wentylacyjne, maszty antenowe itd.,
ktore swoimi gabarytami przekraczajg rzedng 126,5 m n.p.m.,

C) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznej - zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;
6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:

a) linie rozgraniczajace teren nalezy traktowac jako nieprzekraczalne linie zabudowy,
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b) wprowadza sie nieprzekraczalng lini¢ zabudowy dla obiektu, przed ktérg nalezy sytuowaé $ciane
elewacji budynku powyzej I kondygnacji - (zgodnie z rysunkiem planu),

¢) dopuszcza si¢: rozbudowe, przebudowe, nadbudowe lub rozbiorke istniejacych obiektow oraz budowe
nowej bryty budynku,

d) dopuszcza si¢ wspélne zagospodarowanie, atakze realizowanie jednego budynku na obszarze
powstalym z polaczenia wybranych terenéw sposrdéd grupy terenow: 2UT/K, 3UT/K, 4U, 5U przy
zachowaniu wskaznikéw i parametrow dla poszczegdlnych terenow,

e) intensywnos¢ zabudowy: - minimalna 2, maksymalna 4,
f) wskaznik powierzchni zabudowanej - maksymalnie 100% powierzchni terenu inwestycyjnego,
) udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie 0% powierzchni terenu inwestycyjnego,
h) wysoko$¢ zabudowy: maksymalnie do 126,5 m n.p.m. oraz maksymalnie do 3 kondygnacji nadziemnych,
i) geometria dachow dla nowoprojektowanej zabudowy:

- dachy ptaskie do 12° lub dachy spadziste o kacie nachylenia potaci dachowej w powyzej 40°,

- dla zabudowy z dachami spadzistymi dopuszcza si¢ doswietlenie poddasza za pomocg lukarn. Suma
szerokos$ci poszczegolnych lukarn zlokalizowanych na jednej potaci dachu nie moze by¢ wigksza niz
50% szerokosci danej elewacji budynku,

- na terenach: 2UT/K, 3UT/K, 4U, 5U, nakazuje si¢ projektowac jako przekrycie wszystkich glownych
bryt budynkow, konsekwentnie jeden, taki sam typ dachu: ptaski lub spadzisty, zgodnie z wspolna
koncepcja;

j) miejsca do parkowania - zgodnie z § 9,
K) pozostale zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;

8) szczegoblne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia wjego uzytkowaniu - zgodnie
z ustaleniami ogdlnymi planu;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) zasady obstugi w zakresie infrastruktury komunikacyjnej: dojazd do terenu z drogi 16KDD,
b) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;

10) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenu - zgodnie
z ustaleniami og6lnymi planu.

4. Karta ustalen szczegotowych dla terenu oznaczonego symbolem 4U (pow. 186,2 m2):
1) przeznaczenie terenu: ustugi ogdlnomiejskie;
2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) granice terenu: poétnocno-wschodnia oraz potudniowo-zachodnig przyjmuje si¢ jako fronty terenu,
b) od strony frontu terenu nalezy ksztattowaé elewacje eksponowang w tym:
- nalezy realizowa¢ zabudowe o wysokim standardzie w zakresie formy i wykonczenia;

-nalezy stosowa¢ wykonczenie elewacji z materiatow szlachetnych wspotgrajacych zelewacja
Wysokiej Bramy takich jak: tynk, kamien, cegta, drewno, szklo, itd.;

C) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkoéw oraz dobr kultury wspoétczesne;j

a) zgodnie z §7, pkt 5, lit. b, d, e,
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b) ze wzgledu na ochrone historycznej sylwety Starego Miasta zakazuje sie lokowania na dachu budynku:
kondygnacji technicznych, maszynowni, klatek schodowych, wystajacych ponad dach $wietlikow oraz
urzadzen takich jak: centrale wentylacyjne, czerpnie, wyrzutnie wentylacyjne, maszty antenowe itd.,
ktore swoimi gabarytami przekraczajg rzedng 123m n.p.m.,

C) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznej - zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:

a) linie rozgraniczajace teren nalezy traktowac jako nieprzekraczalne linie zabudowy,

b) dopuszcza si¢: rozbudowg, przebudowe, nadbudowe lub rozbiorke istniejacych obiektow oraz budowe
nowej bryty budynku,

) dopuszcza si¢ wspodlne zagospodarowanie, atakze realizowanie jednego budynku na obszarze
powstalym Z polaczenia wybranych terendw sposrod grupy terendw: 2UT/K, 3UT/K, 4U, 5U przy
zachowaniu wskaznikoéw i parametrow dla poszczegdlnych terenow,

d) intensywno$¢ zabudowy: - minimalna 0- maksymalna 3,
e) wskaznik powierzchni zabudowanej - maksymalnie 100% powierzchni terenu,
f) udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 0% powierzchni terenu inwestycyjnego,
g) wysoko$¢ zabudowy: maksymalnie do 123 m n.p.m. oraz maksymalnie do 2 kondygnacji nadziemnych,
h) geometria dachow dla nowoprojektowanej zabudowy:

- dachy ptaskie do 12° lub dachy spadziste o kacie nachylenia potaci dachowej w powyzej 40°;

- dla zabudowy z dachami spadzistymi dopuszcza si¢ doswietlenie poddasza za pomocg lukarn. Suma
szerokos$ci poszczegolnych lukarn zlokalizowanych na jednej potaci dachu nie moze by¢ wigksza niz
50% szerokosci danej elewacji budynku,

- na terenach: 2UT/K, 3UT/K, 4U, 5U, nakazuje si¢ projektowac jako przekrycie wszystkich gtéwnych
bryt budynkdéw, konsekwentnie jeden, taki sam typ dachu: ptaski lub spadzisty, zgodnie z wspdlng
koncepcja;

i) miejsca do parkowania - zgodnie z § 9,
j) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;

8) szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia wjego uzytkowaniu - zgodnie
z ustaleniami ogdlnymi planu;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) zasady obstugi w zakresie infrastruktury komunikacyjnej: dojazd do terenow z drogi 16KDD,
b) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu,

10) Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenow - zgodnie
Z ustaleniami og6lnymi planu.

5. Karta ustalen szczegotowych dla terenu oznaczonego symbolem 5U (pow. 243m?):
1) przeznaczenie terenu: ustugi ogélnomiejskie;
2) zasady ochrony i ksztaltowania tfadu przestrzennego:
a) granice terenu: potnocno-wschodnig oraz potudniowo-zachodnig przyjmuje si¢ jako fronty terenu,
b) od strony frontu terenu nalezy ksztattowaé elewacje eksponowang w tym:
- nalezy realizowa¢ zabudowe o wysokim standardzie w zakresie formy i wykonczenia;

-nalezy stosowa¢ wykonczenie elewacji z materiatdw szlachetnych wspotgrajacych zelewacja
Wysokiej Bramy takich jak: tynk, kamien, cegta, drewno, szkto, itd.;
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C) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkdéw oraz dobr kultury wspotczesne;j:

a) zgodnie z §7, pkt 5, lit. b, d, €;

b) ze wzgledu na ochrong historycznej sylwety Starego Miasta zakazuje si¢ lokowania na dachu budynku:
kondygnacji technicznych, maszynowni, klatek schodowych, wystajacych ponad dach $wietlikow oraz
urzadzen takich jak: centrale wentylacyjne, czerpnie, wyrzutnie wentylacyjne, maszty antenowe itd.,
ktore swoimi gabarytami przekraczaja rzedng 125m n.p.m.,

C) pozostate zgodnie z ustaleniami ogblnymi planu;
5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznej - zgodnie z ustaleniami ogolnymi planu;
6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:

a) linie rozgraniczajace teren nalezy traktowac jako nieprzekraczalne linie zabudowy,

b) dopuszcza si¢: rozbudowe, przebudowe, nadbudowe lub rozbidrke istniejacych obiektéw oraz budowe
nowej bryty budynku,

¢) dopuszcza si¢ wspolne zagospodarowanie, a takze realizowanie jednego budynku na obszarze powstatym
Z potaczenia wybranych terenow sposrod grupy terenow: 2UT/K, 3UT/K, 4U, 5U przy zachowaniu
wskaznikéw i1 parametrow dla poszczegdlnych terenow,

d) intensywno$¢ zabudowy: - minimalna 2, maksymalna 4,
e) wskaznik powierzchni zabudowanej - maksymalnie 100% powierzchni terenu inwestycyjnego,
f) udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 0% powierzchni terenu inwestycyjnego,
g) wysoko$¢ zabudowy: maksymalnie do 125 m n.p.m. oraz maksymalnie do 3 kondygnacji nadziemnych,
h) Geometria dachow dla nowoprojektowanej zabudowy:
- dachy ptaskie do 12° lub dachy spadziste o kacie nachylenia potaci dachowej powyzej 40°,

- dla zabudowy z dachami spadzistymi dopuszcza si¢ doswietlenie poddasza za pomocg lukarn, Suma
szerokos$ci poszczegolnych lukarn zlokalizowanych na jednej potaci dachu nie moze by¢ wigksza niz
50% szerokosci danej elewacji budynku,

- na terenach: 2UT/K, 3UT/K, 4U, 5U, nakazuje si¢ projektowa¢ jako przekrycie wszystkich gléwnych bryt
budynkow, konsekwentnie jeden, taki sam typ dachu: ptaski lub spadzisty, zgodnie z wspolng koncepcja,

i) miejsca do parkowania - zgodnie z § 9,
j) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;

8) szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w jego uzytkowaniu - zgodnie z ustaleniami
og6lnymi planu;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) zasady obstugi w zakresie infrastruktury komunikacyjnej: dojazd do terenow z drogi 16KDD;
b) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;

10) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania iuzytkowania terenu - zgodnie
z ustaleniami og6lnymi planu.

6. Karta ustalen szczegotowych dla terenu oznaczonego symbolem 6UT/K (pow. 101,8m?):
1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: ushugi turystyki takie jak: informacja turystyczna, biuro organizatora wycieczek, ustugi
przewodnickie, kasa biletowa,
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b) dopuszczalne: ustugi kultury, o§wiaty;
2) zasady ksztaltowania tadu przestrzennego - zgodnie z ustaleniami ogélnymi planu;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami ogdélnymi planu;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkdéw oraz dobr kultury wspotczesne;j:
a) zgodnie z §7, pkt 5, lit. a, b, ¢, f, h,
b) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznej - zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;
6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:
a) linie rozgraniczajace teren nalezy traktowac jako nieprzekraczalne linie zabudowy,
b) intensywnos$¢ zabudowy: minimalna - 0 , maksymalna — 4,
¢) wskaznik powierzchni zabudowanej - maksymalnie 100% powierzchni terenu inwestycyjnego,
d) udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 0% powierzchni terenu inwestycyjnego,
e) wysoko$¢ zabudowy: maksymalnie do 121,0 m n.p.m. oraz maksymalnie do 3 kondygnacji nadziemnych,
) miejsca do parkowania — 0,
g) dach ptaski do 12°,
h) pozostate zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;
7) szczegotowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci - zgodnie z ustaleniami ogolnymi planu;

8) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia Wwjego uzytkowaniu - zgodnie
Z ustaleniami og6lnymi planu;

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

a) zasady obstugi w zakresie infrastruktury komunikacyjnej: dopuszcza si¢ tylko dojazd techniczny
do terenu: z drogi 14KDL, przez 13KDW oraz przez teren 11PPP lub z terenu 10PPP,

b) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;

10) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenéw — zgodnie
Z ustaleniami og6lnymi planu.

7. Karta ustalen szczeg6étowych dla terenu oznaczonego symbolem 7UT/K (pow. 131,9 m?):
1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: ustugi turystyki, takie jak: ustugi na potrzeby obstugi technicznej i gospodarczej ruchu
turystycznego, a w szczego6lnosci: toalety publiczne, miejsce do gromadzenia odpadow komunalnych,

b) dopuszczalne: ustugi kultury, o$wiaty;
2) zasady ksztattowania tadu przestrzennego - zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami ogdélnymi planu;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkoéw oraz dobr kultury wspotczesne;:

a) zgodnie z §7, pkt 5, lit. a, b, ¢, f, h,

b) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznej - zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;
6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:

a) linie rozgraniczajace teren nalezy traktowac jako nieprzekraczalne linie zabudowy,

b) intensywnos$¢ zabudowy: minimalna - 0 , maksymalna — 3,

¢) wskaznik powierzchni zabudowanej - maksymalnie 100% powierzchni terenu inwestycyjnego,
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d) udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 0% powierzchni terenu inwestycyjnego,
e) wysokos$¢ zabudowy: maksymalnie do 116 m n.p.m. oraz maksymalnie do 2 kondygnacji nadziemnych,
) miejsca do parkowania — 0,
g) dach ptaski do 12°,
h) pozostate zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;
7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;

8) szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w jego uzytkowaniu - zgodnie
Z ustaleniami og6lnymi planu;

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

a) zasady obstugi w zakresie infrastruktury komunikacyjnej: dopuszcza si¢ tylko dojazd techniczny
do terenu: z drogi 14KDL, przez 13KDW oraz przez teren 11PPP lub z terenu 10PPP,

b) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;

10) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenu - zgodnie
z ustaleniami ogdlnymi planu;

8. Karta ustalen szczegotowych dla terenu oznaczonego symbolem SUT/K (pow. 124,5 m?):
1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: ushugi turystyki takie jak: informacja turystyczna, biuro organizatora wycieczek, ustugi
przewodnickie, kasa biletowa,

b) dopuszczalene: ustugi kultury i o$wiaty;
2) zasady ksztaltowania tadu przestrzennego - zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej:
a) zgodnie z §7, pkt 5, lit. a, b, ¢, f, h,
b) pozostate zgodnie z ustaleniami ogélnymi planu;
5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznej - zgodnie z ustaleniami ogolnymi planu;
6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:
a) linie rozgraniczajace teren nalezy traktowac jako nieprzekraczalne linie zabudowy,
b) intensywnos$¢ zabudowy: minimalna - 0 , maksymalna — 3,
¢) wskaznik powierzchni zabudowanej - maksymalnie 100% powierzchni terenu inwestycyjnego,
d) udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 0% powierzchni terenu inwestycyjnego,
e) wysokos$¢ zabudowy: maksymalnie do 116 m n.p.m. oraz maksymalnie do 2 kondygnacji naziemnych,
f) miejsca do parkowania — 0,
g) dach ptaski do 12°,
h) pozostate zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;
7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;

8) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia wjego uzytkowaniu - zgodnie
z ustaleniami ogolnymi planu;

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

a) zasady obstugi w zakresie infrastruktury komunikacyjnej: dopuszcza si¢ tylko dojazd techniczny
do terenu: z drogi 14KDL, przez 13KDW oraz przez teren 11PPP,
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b) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu,

10) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenu - zgodnie
zZ ustaleniami ogo6lnymi planu.

9. Karta ustalen szczegotowych dla terenu oznaczonego symbolem 9PPP (pow. 2782,83 m?):
1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: teren komunikacji pieszej, reprezentacyjny plac przestrzeni publicznej, miejsce miejskich
wydarzen kulturalnych oraz ogélnodostgpnej rekreacji i wypoczynku,

b) ponizej poziomu placu dopuszcza si¢ umieszczenie toalety publicznej,

C) ponizej poziomu placu dopuszcza si¢ ushugi: o$wiaty, kultury, nauki, matej gastronomi oraz handlu
na potrzeby obstugi ruchu turystycznego,

d) ponizej poziomu placu dopuszcza si¢: wielopoziomowy parking samochodowy, do obstugi terenu
Starego Miasta oraz ruchu turystycznego, z przestrzenia placu publicznego na poziomie dachu,

e) na poziomie placu dopuszcza si¢: ruch rowerowy na specjalnie wyznaczonych odcinkach, na zasadach
okreslonych w przepisach odrgbnych,

f) na poziomie placu dopuszcza si¢: dojazd techniczny pojazdow specjalnych : stuzb porzadkowych, stuzb
technicznych, bezpieczenstwa pozarowego, karetek pogotowia itd. na zasadach okreslonych
w przepisach odrgbnych;
2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) plac przed Wysoka Brama pehi role reprezentacyjnej przestrzeni, stanowiacej przedpole wejscia do Starego
Miasta, dlatego wszelkie elementy ksztaltujace to wnetrze urbanistyczne, w tym nawierzchnie, obiekty matej

architektury i inne elementy wyposazenia nalezy wykona¢ z materiatdw o wysokim standardzie jakoSciowym
i technologicznym tak, aby stanowity o reprezentacyjnym charakterze tego miejsca,

b) w celu uzyskania niepowtarzalnych cech przestrzeni itozsamosci miejsca plan nakazuje realizacjg
wnetrza urbanistycznego placu w oparciu 0 projekt indywidualny obejmujacy w szczegdlnosci:

- oswietlenie placu,
- posadzki placu,
- aranzacj¢ 1 kompozycje elementéw wyposazenia placu;

) kompozycj¢ urbanistyczng placu nalezy projektowal w powigzaniu z sgsiednimi przestrzeniami
publicznymi, a w szczegbdlnosci: przestrzenig publiczng na dachu garazu wielopoziomowego na terenie
12KS, placem na terenie 10PPP oraz placem na terenie 11PPP, zachowujac kontynuacje wyznaczonych
szlakow oraz ciggow pieszych,

d) rzedne poziomu posadzki placu nalezy skoordynowa¢ z poziomem placu przestrzeni publicznej na terenie
10PPP oraz poziomem posadzki przestrzeni publicznej na dachu garazu wielopoziomowego na terenie 12KS,
zachowujac na styku tych przestrzeni ptynne, niewymagajace pokonywania schodow przejscia,

e) w przestrzeni placu, na podstawie projektu indywidualnego, dopuszcza si¢ lokalizacje elementéw
wyposazenia placu, a w szczegélnosci:

- siedziska, tawki, podesty wypoczynkowe, stoty, blaty, pergole, tablice informacyjne, stupy
ogloszeniowe, kosze na $mieci,

- urzadzenia wyposazenia technicznego, obejmujgce: przystanki autobusowe, barierki, ograniczniki
ruchu kotowego i pieszego, fontanny, pompy i zdroje uliczne, drogowskazy, stojaki na rowery,
o$wietlenie placu, lampy uliczne oraz iluminacje,

- trwale zwigzanych z gruntem elementow aranzacji zieleni ulicznej,
- schody terenowe, rampy, pochylnie, szyby windowe,

-w granicach terenu 9PPP dopuszcza si¢ prowadzenie ciggdw pieszo-jezdnych o odpowiedniej
konstrukcji nawierzchni, umozliwiajacych przejazd pojazdow technicznych: porzadkowych,
bezpieczenstwa pozarowego itd.,
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- tymczasowe obiekty ustugowo-handlowe w formie straganow;

f) w przestrzeni placu dopuszcza si¢ prowadzenie robot budowlanych polegajacych na odbudowie lub
ekspozycji: muréw obronnych, reliktow fortyfikacji oraz innych znaczacych obiektow historycznych
W tym realizacj¢ inwestycji uczytelnienia fortyfikacji Starego Miasta wraz z wyeksponowaniem
odkrytego w ostatnich latach fragmentu muréw obronnych sredniowiecznej rondeli,

0) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami ogdélnymi planu;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;j:

a) zgodnie z §7, pkt 5, lit. a, b, ¢, f, h,

b) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznej - zgodnie z ustaleniami ogélnymi planu;
6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:

a) linie rozgraniczajace teren nalezy traktowac jako nieprzekraczalne linie zabudowy,

b) intensywno$¢ zabudowy - minimalna — 0, maksymalna — 2,

c) wskaznik powierzchni zabudowanej - maksymalnie 100% powierzchni terenu inwestycyjnego,

d) udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 0% powierzchni terenu inwestycyjnego,

e) dopuszcza si¢ wspdlne zagospodarowanie, atakze realizowanie jednego budynku, ponizej poziomu
placu, na obszarze powstalym z potaczenia terenow: 9PPP i 12KS przy zachowaniu wskaznikow
i parametroéw dla poszczegdlnych terenow,

f) dopuszcza si¢ wiaczanie uczytelnionych na terenie 9PPP reliktow fortyfikacji do kubatury sasiednich
budynkoéw na terenach: 1UT/K, 2UT/K, 3UT/K,

g) wysoko$¢ zabudowy: maksymalnie do 115,20 m n.p.m, (do wysokos$ci poziomu posadzki placu przed
Wysoka Brama) z zastrzezeniem pkt 2 lit. ¢, d oraz pkt.6 lit. h oraz maksymalnie do 2 kondygnacji,
nie dotyczy uczytelniania reliktow $redniowiecznych fortyfikacji,

h) wprowadza si¢ zakaz zabudowy obiektami budowlanymi powyzej poziomu posadzki placu za wyjatkiem:

- uczytelniania, odbudowy lub ekspozycji: muréw obronnych, reliktéw fortyfikacji oraz innych
znaczacych obiektow historycznych,

- dopuszczonych w planie elementéw wyposazenia placu;
i) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;

8) szczegoblne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia W jego uzytkowaniu - zgodnie
Z ustaleniami og6lnymi planu;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) zasady obstugi w zakresie infrastruktury komunikacyjnej: dojazd do terenéw z drogi 15KDL,
b) zgodnie z §13 pkt 18,

c) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu,
d) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
10) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenu:

a) W przestrzeni placu dopuszcza si¢ tymczasowe lokowanie obiektow zwigzanych z organizacja wydarzen
okolicznosciowych, aw szczegdlnosci: stoisk promocyjno-edukacyjnych, straganéw handlowych,
obiektow zwigzanych z ekspozycja tresci kulturalno-o$wiatowych oraz dekoracji sezonowych,

b) pozostate zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu.
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10. Karta ustalen szczegotowych dla terenu oznaczonego symbolem 10PPP (pow. 2012,7 m?):
1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: teren komunikacji pieszej, reprezentacyjny plac przestrzeni publicznej, miejsce miejskich
wydarzen kulturalnych oraz ogélnodostepnej rekreacji i wypoczynku,

b) na poziomie placu dopuszcza si¢: dojazd techniczny pojazdow specjalnych: stuzb porzadkowych, stuzb
technicznych, bezpieczenstwa pozarowego, karetek pogotowia itd. na zasadach okreslonych
W przepisach odrebnych;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) teren 10PPP pelni role reprezentacyjnej przestrzeni publicznej Starego Miasta Olsztyna, dlatego wszelkie
elementy ksztaltujace przestrzen tego placu, w tym nawierzchnie, obiekty matej architektury iinne elementy
wyposazenia nalezy wykona¢ z materialtow o wysokim standardzie jakosciowym i technologicznym, tak, aby
stanowity o reprezentacyjnym charakterze tej przestrzeni,

b) w celu uzyskania niepowtarzalnych cech przestrzeni i tozsamosci miejsca plan ustala realizacje wnetrza
urbanistycznego placu w oparciu o0 projekt indywidualny obejmujacy w szczegolnosci:

- oswietlenie placu,
- posadzki placu,
- aranzacj¢ 1 kompozycje elementéw wyposazenia placu;

) kompozycj¢ urbanistyczng placu, nalezy projektowaé w powigzaniu z sgsiednimi przestrzeniami
publicznymi, a w szczegdlnosci: placem na terenie 9PPP, placem na terenie 11PPP, ogdlnodostgpnymi
przestrzeniami w ramach terendéw ustug: 1UT/K, 6UT/K, 7UT/K, 8UT/K oraz zielenig urzadzong
na terenie 17ZP, zachowujac kontynuacje wyznaczonych szlakow oraz ciggow pieszych,

d) rzedne poziomu posadzki placu nalezy skoordynowa¢ z poziomem placu przestrzeni publicznej na terenie
9PPP zachowujac na styku tych przestrzeni ptynne, niewymagajace pokonywania schodoéw przejscie,

e) w przestrzeni placu, na podstawie projektu indywidualnego, dopuszcza si¢ lokalizacje elementéw
wyposazenia placu, a w szczegdlnosci:

- siedziska, tawki, podesty wypoczynkowe, stoty, blaty, pergole, tablice informacyjne, stupy
ogloszeniowe, kosze na $mieci,

- urzadzenia wyposazenia technicznego, obejmujace: barierki, ograniczniki ruchu kotowego i pieszego,
fontanny, pompy i zdroje uliczne, drogowskazy, stojaki na rowery, o$wietlenie placu oraz iluminacje,

- trwale zwigzane z gruntem elementy aranzacji zieleni,
- schody terenowe, rampy, pochylnie, szyby windowe,

-w granicach terenu 10PPP dopuszcza si¢ prowadzenie ciggéw pieszo-jezdnych o odpowiedniej
konstrukcji nawierzchni, umozliwiajagcych przejazd pojazdéw technicznych: porzadkowych,
bezpieczenstwa pozarowego itd.,

- matych obiektow handlowych w formie straganow;

f) w przestrzeni placu dopuszcza si¢ lokalizacj¢ tarasow letnich ogrodkow gastronomicznych, dziatajacych
na rzecz przylegtych terenéw ushug,

g) w przestrzeni placu dopuszcza prowadzenie robot budowlanych polegajgcych na odbudowie
lub ekspozycji: muréw obronnych, reliktow fortyfikacji oraz innych znaczacych obiektéw historycznych,

h) pozostate zgodnie z ustaleniami ogélnymi planu;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami ogblnymi planu;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej:

a) zgodnie z §7, pkt 5, lit. a, b, ¢, f, h,

b) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
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5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznej - zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;
6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu i gabaryty obiektow:
a) linie rozgraniczajace teren nalezy traktowac jako nieprzekraczalne linie zabudowy,
b) udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 0% powierzchni terenu inwestycyjnego,
¢) wprowadza si¢ zakaz zabudowy obiektami budowlanymi powyzej poziomu posadzki placu za wyjatkiem:

- uczytelniania, odbudowy lub ekspozycji: muréw obronnych, reliktéw fortyfikacji oraz innych
znaczacych obiektow historycznych,

- dopuszczonych w planie elementéw wyposazenia placu,
d) pozostate zgodnie z ustaleniami ogodlnymi planu;
7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;

8) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia wich uzytkowaniu - zgodnie
Z ustaleniami og6lnymi planu;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) zasady obstugi w zakresie infrastruktury komunikacyjnej: dojazd do terenu z drogi 16KDD,
b) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;

10) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenu:

a) w przestrzeni placu dopuszcza si¢ tymczasowe lokowanie obiektow zwigzanych z organizacja wydarzen
okolicznosciowych, aw szczegolnosci: stoisk promocyjno-edukacyjnych, straganéw handlowych,
obiektéw zwigzanych z ekspozycja tresci kulturalno-o§wiatowych oraz dekoracji sezonowych;

b) pozostate zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu.
11. Karta ustalen szczegétowych dla terenu oznaczonego symbolem 11PPP ( pow. 2167,5 m? ):
1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: teren komunikacji pieszej, plac przestrzeni publicznej o charakterze skweru, zagospodarowanego
zielenig, miejsce miejskich wydarzen kulturalnych oraz ogolnodostepnej rekreacji i wypoczynku,

b) dopuszczalne: zielen urzadzona,

C) na poziomie placu dopuszcza si¢: dojazd techniczny pojazdow specjalnych: stuzb porzadkowych, stuzb
technicznych, bezpieczenstwa pozarowego, karetek pogotowia itd. na zasadach okreslonych
W przepisach odrebnych;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) przedmiotowy teren przeznaczony na plac przestrzeni publicznej o charakterze skweru zlokalizowany
jest na obrzezu zespotu urbanistycznego Starego Miasta. Od zachodu tgczy si¢ z Parkiem Podzamcze,
stanowigc kontynuacje plant miejskich. Dlatego przestrzen skweru nalezy w maksymalnym stopniu
zagospodarowaé zielenig urzadzong, a wszelkie elementy ksztaltujace to wnetrze urbanistyczne, w tym
nawierzchnie, obiekty matej architektury iinne elementy wyposazenia nalezy wykona¢ z materiatow
0 wysokim standardzie jakosciowym i technologicznym tak, aby stanowily o reprezentacyjnym
charakterze tego miejsca,

b) w celu uzyskania niepowtarzalnych cech przestrzeni itozsamosci miejsca plan nakazuje realizacjg
wnetrza urbanistycznego placu w oparciu 0 projekt indywidualny obejmujacy w szczegdlnosci:

- o$wietlenie placu,
- posadzki placu,
- aranzacj¢ 1 kompozycje elementéw wyposazenia placu,

- zielen komponowang niska i wysoka;
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) kompozycje urbanistyczng placu nalezy projektowaé w powigzaniu z sasiednimi przestrzeniami
publicznymi, a w szczeg6lnoS$ci: przestrzenig publiczng na dachu garazu wielopoziomowego na terenie
12KS, terenem komunikacji 13KDW, placem na terenie 9PPP, placem na terenie 10PPP,
ogo6lnodostgpnymi przestrzeniami w ramach terenow ustug: 6UT/K, 7UT/K, S8UT/K oraz zielenig
urzadzong na terenie 17ZP, zachowujac kontynuacj¢ wyznaczonych szlakow oraz ciagdw pieszych,

d) w zagospodarowaniu terenu wzdhuz uczytelnionych reliktow zespotu obronnego, nalezy kontynuowaé
przebieg szlaku spacerowego otaczajacego Stare Miasto. Wzdluz szlaku nalezy projektowac elementy
matej architektury, a w szczegdlnosci: oswietlenie, fawki, $mietniki oraz no$niki informacji wizualnej
przedstawiajace historie miejskich fortyfikacji,

e) planty miejskie na terenach 17ZP, 11PPP, nalezy projektowac jako spojny uktad przestrzenny zieleni
parkowej oraz zieleni skweru, wedlug jednej kompleksowej koncepcji,

f) w przestrzeni placu, na podstawie projektu indywidualnego, dopuszcza si¢ lokalizacje elementow
wyposazenia placu, a w szczegolnosci:

- siedziska, tawki, podesty wypoczynkowe, stoly, blaty, pergole, tablice informacyjne, stupy
ogloszeniowe, kosze na $mieci,

- urzadzenia wyposazenia technicznego, obejmujace: barierki, ograniczniki ruchu pieszego, fontanny,
pompy i zdroje uliczne, drogowskazy, stojaki na rowery, o$wietlenie placu, lampy uliczne oraz
iluminacie,

- trwale zwigzanych z gruntem elementéw aranzacji zieleni;
- schody terenowe, rampy, pochylnie, szyby windowe,

- w granicach terenu dopuszcza si¢ prowadzenie ciggow pieszo-jezdnych o odpowiedniej konstrukcji
nawierzchni, umozliwiajacych przejazd pojazdéw technicznych: porzadkowych, bezpieczenstwa
pozarowego itd.;

- tymczasowe obiekty ustugowo-handlowe w formie straganow;

g) pozostate zgodnie z ustaleniami og6dlnymi planu;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami ogdélnymi planu;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkdéw oraz dobr kultury wspotczesne;:

a) zgodnie z §7, pkt 5, lit. a, b, c, f, h,

b) pozostate zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;
5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznej - zgodnie z ustaleniami ogélnymi planu;
6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:

a) linie rozgraniczajace teren nalezy traktowac jako nieprzekraczalne linie zabudowy,

b) udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 50% powierzchni terenu,

¢) dopuszcza sie wlgczanie uczytelnionych na terenie 11PPP reliktow fortyfikacji do kubatury sasiednich
budynkéw na terenach: 6UT/K, 7UT/K, 8UT/K, 12KS,

d) wprowadza si¢ zakaz zabudowy obiektami budowlanymi za wyjatkiem:

- uczytelniania, odbudowy lub ekspozycji: muréw obronnych, reliktow fortyfikacji oraz innych
znaczacych obiektow historycznych,

- dopuszczonych w planie elementéw wyposazenia placu;

e) w przestrzeni placu dopuszcza sie¢ prowadzenie rob6t budowlanych polegajacych na odbudowie,
zabezpieczeniu lub ekspozycji: muréow obronnych, reliktow fortyfikacji oraz innych znaczacych
obiektow historycznych,

f) pozostate zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;

7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;
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8) szczegblne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia wjego uzytkowaniu - zgodnie
Z ustaleniami ogo6lnymi planu;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) zasady obshugi w zakresie infrastruktury komunikacyjnej: dojazd do terenow z drogi 14KDL przez teren 13KDW,
b) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;

10) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenu:

a) W przestrzeni placu dopuszcza si¢ tymczasowe lokowanie obiektow zwigzanych z organizacja wydarzen
okolicznosciowych, aw szczegoélnosci: stoisk promocyjno-edukacyjnych, straganéw handlowych,
obiektéw zwiagzanych z ekspozycja tresci kulturalno-o§wiatowych oraz dekoracji sezonowych,

b) pozostate zgodnie z ustaleniami og6élnymi planu.
12. Karta ustalen szczegétowych dla terenu oznaczonego symbolem 12KS (pow. 3309,2 m? ):
1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: wielopoziomowy parking samochodowy, do obstugi terenu Starego Miasta oraz ruchu
turystycznego, z przestrzenig placu publicznego z zielenig na poziomie dachu,

b) dopuszczalne: toalety publiczne, miejsce gromadzenia odpadow, parking naziemny, zielen urzadzona;
2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) dach garazu nalezy projektowaé jako reprezentacyjny plac przestrzeni publicznej z zielenig, dlatego
wszelkie elementy Kksztattujace przestrzen tego placu, w tym nawierzchnie, obiekty matej architektury
i inne elementy wyposazenia nalezy wykona¢ z materialdbw o wysokim standardzie jako$ciowym
i technologicznym, tak aby stanowity o reprezentacyjnym charakterze tej przestrzeni,

b) w celu uzyskania niepowtarzalnych cech przestrzeni i tozsamosci miejsca plan ustala realizacje wnetrza
urbanistycznego placu w oparciu o0 projekt indywidualny obejmujacy w szczegdlnosci:

- o$wietlenie placu,
- posadzki placu,
- aranzacj¢ 1 kompozycje elementéw wyposazenia placu;

) kompozycje¢ urbanistyczng placu na dachu parkingu nalezy projektowa¢ w powiazaniu z sasiednimi
przestrzeniami publicznymi, aw szczegdlno$ci: przestrzenia publiczng placu 9PPP, przestrzenia
publiczna placu 11PPP, oraz terenem komunikacji 13KDW zachowujac kontynuacje ciagdw pieszych;

d) rzedne poziomu posadzki placu na dachu parkingu nalezy skoordynowa¢ z poziomem placu przestrzeni
publicznej na terenie 9PPP zachowujac na styku tych przestrzeni ptynne, niewymagajace pokonywania
schodow przejscia;

e) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami ogbélnymi planu;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej- zgodnie z ustaleniami
og6lnymi planu;

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznej - zgodnie z ustaleniami ogolnymi planu;
6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:

a) linie rozgraniczajace teren nalezy traktowac jako nieprzekraczalne linie zabudowy,

b) intensywnos$¢ zabudowy - minimalna - 0 ; maksymalna — 3,

¢) wskaznik powierzchni zabudowanej - maksymalnie 100% powierzchni terenu inwestycyjnego,

d) udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 20% powierzchni terenu inwestycyjnego,

e) wysokos$¢ zabudowy - maksymalnie do 115,20 m n.p.m. oraz maksymalnie do 3 kondygnacji; zapis ten
nie dotyczy uczytelniania obiektéw historycznych,
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f) na terenie dopuszcza sie prowadzenie robot budowlanych, polegajacych na odbudowie, zabezpieczeniu
lub ekspozycji: murow obronnych, reliktow fortyfikacji oraz innych znaczacych obiektow historycznych;

7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;

8) szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia wjego uzytkowaniu - zgodnie
Z ustaleniami og6lnymi planu;

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

a) zasady obstugi w zakresie infrastruktury komunikacyjnej: dojazd do terenu z drogi 14KDL lub z 14KDL
przez 13KDW,

b) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;
10) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow:

a) W przestrzeni placu dopuszcza si¢ tymczasowe lokowanie obiektow zwigzanych z organizacja wydarzen
okolicznosciowych, a w szczeg6lnosci: stoisk promocyjno-edukacyjnych, straganéw handlowych, obiektow
zwigzanych z ekspozycja tresci kulturalno-o$§wiatowych oraz elementéw sezonowych dekoracji,

b) pozostate zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu.
13. Karta ustalen szczegotowych terenu oznaczonego symbolem: 13KDW ( pow. 1353,8 m?):
1) przeznaczenie terenu - droga wewngtrzna;

2) ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztatltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) teren przeznaczony do prowadzenia drogi w celu prawidtowej obstugi przylegltych terenow,
b) dopuszcza si¢ realizacje sieci uzbrojenia i Urzadzen infrastruktury techniczne;j,

¢) dopuszcza si¢ lokalizacje miejsc postojowych,

d) udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 10% powierzchni terenu,

e) w projekcie zagospodarowania terenu, powierzchnie biologicznie czynne nalezy wyznacza¢ kierujac si¢
zasada, aby w pierwszej kolejnosci chroni¢ cenne okazy wyksztatconej zieleni wysokiej i $redniej
tworzace grupy drzew lub zielen komponowana,

f) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;

3) ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami
og6lnymi planu;

4) ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej -
zgodnie z ustaleniami ogdélnymi planu;

5) ustalenia dotyczace wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych - zgodnie
Z ustaleniami og6lnymi planu;

6) ustalenia dotyczace szczegdétowych zasad i warunkéw scalania ipodziatu nieruchomosci - zgodnie
z ustaleniami ogdlnymi planu;

7) ustalenia dotyczace szczegélnych warunkow zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w jego
uzytkowaniu - zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;

8) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej - zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;

9) ustalenia dotyczgce sposobow iterminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania -
zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu.

14. Karta ustalen szczegdtowych dla terenéw oznaczonych symbolami: 14KDL ( pow. 2086,6 m? ), 15KDL
(pow. 1743,2 m?):

1) przeznaczenie terenéw: droga publiczna klasy lokalnej,



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego —24 — Poz. 3796

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza sig¢ realizacje¢ sieci uzbrojenia i urzgdzen infrastruktury technicznej,
b) dopuszcza si¢ prowadzenie linii transportu zbiorowego,
¢) forma o$wietlenia — drogowe,
d) obowigzujg ustalenia ogdlne zawarte w § 6;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zgodnie z ustaleniami ogdélnymi planu;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow oraz dobr kultury wspodtczesnej - zgodnie
Z ustaleniami og6lnymi planu;

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznej - zgodnie z ustaleniami ogolnymi planu;
6) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;

7) szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu - zgodnie z
ustaleniami ogdlnymi planu;

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) adaptuje si¢ istniejaca ulice,
b) dopuszcza si¢ przebudowe zgodnie z ustaleniami planu.
15. Karta ustalen szczegotowych terenu oznaczonego symbolem 16KDD ( pow. 754,4 m?):

1) przeznaczenie terenu - droga publiczna klasy dojazdowej;

2) ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza si¢ realizacje¢ sieci uzbrojenia i urzadzen infrastruktury technicznej,

b) dopuszcza si¢ realizacj¢ miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych i rowerow w formie zatok
przyulicznych,

C) przy realizacji miejsc parkingowych w pasie drogi publicznej nalezy wyznaczy¢ odpowiednig ilo§¢ miejsc
postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z obowigzujacymi przepisami,

d) lokalizacja zatok wymienionych w lit. b nie moze powodowa¢ koniecznosci wycinki istniejacych drzew,
e) przy realizacji miejsc parkingowych nalezy uwzgledni¢ mozliwo$¢ realizacji nasadzen zieleni,

f) forma o$wietlenia — drogowe,

g) obowiazujg ustalenia ogdlne zawarte w § 6;

3) ustalenia dotyczgce zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego — zgodnie z ustaleniami
og6lnymi planu;

4) ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej —
zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;

5) ustalenia dotyczace wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych — zgodnie
Z ustaleniami ogdlnymi planu;

6) ustalenia dotyczace szczegétowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci - obowiazuja
ustalenia ogolne zawarte w § 10;

7) ustalenia dotyczace szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu - wg ustalen ogélnych uchwaty;

8) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej - wg ustalen ogélnych uchwaty;

9) ustalenia dotyczgce sposobow i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania -
wg ustalen ogolnych uchwatly.
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16. Karta ustalen szczegoétowych terenu oznaczonego symbolem 17ZP (pow. 4116 m?):
1) przeznaczenie terenu: zielen urzadzona plant miejskich zagospodarowana w formie parku;
2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) w zagospodarowaniu terenu wzdtuz uczytelnionych reliktow zespotu obronnego, nalezy kontynuowaé
przebieg szlaku spacerowego otaczajacego Stare Miasto. Wzdluz szlaku nalezy projektowac elementy
malej architektury, a w szczeg6lnosci: oswietlenie, tawki, $§mietniki oraz nosniki informacji wizualnej
przedstawiajace histori¢ miejskich fortyfikacji,

b) zagospodarowanie terenu zieleni parkowej nalezy projektowa¢ w odniesieniu do sasiednich przestrzeni
publicznych, a w szczegolnosci: sasiedniego terenu placu przestrzeni publicznej o charakterze skweru na
terenie 11PPP, terenu komunikacji 13KDW, placu przestrzeni publicznej naterenie 10PPP oraz
ogolnodostepna przestrzenia w ramach terenéw ustug , zachowujac kontynuacje wyznaczonych szlakow
oraz ciggow pieszych,

C) planty miejskie na terenach 11PPP, 17ZP nalezy projektowac jako spojny uktad przestrzenny zieleni
parkowej oraz zieleni skweru, wedtug jednej kompleksowej koncepcji,

d) na terenie 17ZP obowigzuje zakaz trwatego grodzenia czgsci terenu i wylaczania ich z przestrzeni publicznej,
e) dopuszcza si¢ realizacj¢ ogrodzen urzadzen technicznych,
f) pozostate zgodnie z ustaleniami ogblnymi planu;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego-zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;:

a) na obszarze Zatozenia Urbanistycznego Starego Miasta Olsztyna obowigzuje ochrona: historycznego
krajobrazu kulturowego z widokami na historyczne o$rodki miejskie, z dominantami w postaci
kosciotow, Zamku Kapituty Warminskiej, terenéw zieleni komponowanej w tym roéznych form
przestrzennych zieleni historycznej, zagospodarowanej w postaci parkow, zaleznosci przestrzennych
pomiedzy elementami sktadowymi krajobrazu, a w szczegodlnosci zalezno$ci przestrzennych pomiedzy
zabudowa historyczng, a terenami zieleni miejskiej,

b) na terenach chronionej, historycznej zieleni komponowanej, wchodzacej w sktad wspotczesnie
utworzonego Parku Podzamcze zakazuje si¢ wycinki starodrzewia, poza wyjatkowymi, uzasadnionymi
przypadkami bezposredniej kolizji zieleni zrobotami budowlanymi zwigzanymi z odtworzeniem
lub uczytelnieniem: ~ muréw  obronnych, reliktow  fortyfikacji oraz innych  znaczacych,
udokumentowanych, obiektéw historycznych, jezeli nie ma mozliwos$ci ominigcia lub zastosowania
innego rozwigzania technicznego ratujacego drzewo, lub w przypadku, gdy stan fitosanitarny drzewa
stwarza zagrozenie dla uzytkownikow; ewentualna wycinka lub przesadzenie drzew wynikajace
z powyzszych dziatan inwestycyjnych poprzedzona musi by¢ szczegdtowa inwentaryzacja zieleni,

) wszelkie prace inwestycyjne dotyczace zabytkowej zieleni nalezy poprzedzi¢ wihasciwg dokumentacijg
konserwatorska, prowadzaca do okreslenia uwarunkowan historycznych i mozliwosci dalszego uzytkowania,

d) pozostate zgodnie z ustaleniami og6dlnymi planu;
5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznej - zgodnie z ustaleniami ogélnymi planu;
6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:

a) wprowadza si¢ zakaz zabudowy obiektami budowlanymi oraz prowadzenie innych robét budowlanych
za wyjatkiem:

- odbudowy lub ekspozycji: muréw obronnych, reliktow fortyfikacji oraz innych znaczacych obiektow
historycznych,

- zewngtrznych sieci uzbrojenia i urzadzen infrastruktury technicznej, a w tym urzadzen: - obiektow
matej architektury, - zbiornikow i ciekow wodnych, - urzadzen ielementdow wyposazenia dla
organizacji sezonowych imprez plenerowych,

- urzadzen rekreacyjno-sportowych,
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- elementow wyposazenia parku: siedzisk, tawek, stotdw, podestow wypoczynkowych, tablic
informacyjnych, stupéw ogtoszeniowych, koszy na smieci,

- urzadzen wyposazenia technicznego, obejmujacych: barierki, ograniczniki ruchu kotowego i pieszego,
fontanny, pompy i zdroje uliczne, drogowskazy, stojaki na rowery, oswietlenie parku oraz iluminacje,

- trwale zwigzanych z gruntem elementow aranzacji zieleni parkowej,

- nawierzchni utwardzonej skwerdow, przej$¢ pieszych, schoddéw terenowych, ramp, pochylni, $ciezek
rowerowych,

-w granicach terenu 17ZP dopuszcza si¢ prowadzenie ciggow pieszo-jezdnych o odpowiedniej
konstrukcji nawierzchni, umozliwiajacych przejazd pojazdéw technicznych: porzadkowych,
bezpieczenstwa pozarowego itd, a takze ciagdw pieszo-jezdnych petnigcych rolg dojazdu technicznego
do terenéw 6UT/K, 7UT/K, 8UT/K zgodnie z obowigzujacymi przepisami;

7) szczegodlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu - zgodnie z ustaleniami
og6lnymi planu;

8) ustalenia dotyczace szczegdtowych zasad i warunkdéw scalania i podziatu i nieruchomosci:

a) dla terenu ZP, jako terenu publicznego, wprowadza si¢ zakaz podziatu terenu na dziatki gruntu
W rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomo$ciami,

b) pozostate zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) dojazd do terenoéw z drogi 14KDL, przez teren 13KDW,
b) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej : zgodnie z ustaleniami ogdélnymi planu;
10) ustalenia dotyczace sposobow i terminéw tymezasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu:

a) na terenie 17ZP dopuszcza si¢ tymczasowe lokowanie obiektow zwigzanych z organizacja wydarzen
okolicznosciowych, a w szczeg6lnosci: stoisk promocyjno-edukacyjnych, straganéw handlowych, obiektow
zwigzanych z ekspozycja tresci kulturalno-o$§wiatowych oraz elementéw sezonowych dekoracji,

b) pozostate zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu.

Rozdzial 4.
Ustalenia koncowe

§ 17. Zgodnie z art. 15, ust. 2, pkt. 12 iart. 36, ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustala si¢ stawke procentowa w wysokosci 30 % stuzaca naliczaniu oplat z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomos$ci w zwiazku z uchwaleniem planu (oplata nie dotyczy terenéw bedacych wlasnosciag
Gminy Olsztyn).

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

§ 19. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Olsztyna.

§ 20. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego i podlega publikacji na stronie internetowej Urzedu Miasta Olsztyna.

Przewodniczacy Rady Miasta
Robert Szewczyk
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr X/160/19
Rady Miasta Olsztyna
z dnia 26 czerwca 2019 r.
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaty Nr X/160/19
Rady Miasta Olsztyna
z dnia 26 czerwca 2019 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu ,,Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesSci Srodmiescia Olsztyna w rejonie Wysokiej Bramy”.

1. Na podstawie art. 20, ust. 1izgodnie z procedurg okre$long w art. 17 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca
2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm."), Rada Miasta
Olsztyna rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, wylozonego do publicznego
wgladu w dniach od 7 maja 2019 r. do 28 maja 2019 r.

2. Zgodnie z terminem okreslonym na podstawie art. 17 pkt 11 w/w ustawy, uwagi mozna byto sktada¢ do
dnia 11 maja 2019.

3. W w/w terminie nie wniesiono uwag do projektu planu.

Y Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogloszone w Dz.U. z 2019 r., poz. 60, poz. 235, poz. 730, poz. 1009
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr X/160/19
Rady Miasta Olsztyna
z dnia 26 czerwca 2019 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji oraz zasadach finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, nalezacych do zadan wlasnych gminy, zapisanych w ,,Miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego cze$ci Srodmiescia Olsztyna w rejonie Wysokiej Bramy”

1. Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.") i na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 506), ustala si¢ nastgpujace inwestycje z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wiasnych gminy na obszarze opracowania ,,Miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci Srodmiescia Olsztyna w rejonie Wysokiej Bramy *:

1) inwestycje w zakresie budowy, przebudowy irozbudowy drog na terenach oznaczonych w planie
symbolami: 14KDL, 15KDL, 16KDD, 13KDW wraz z uzbrojeniem i zielenig w liniach rozgraniczajacych
odpowiednich terenow;

2) inwestycje w zakresie budowy, przebudowy i rozbudowy placow publicznych przeznaczonych na potrzeby
uczestnikow ruchu drogowego, w szczegolnosci pieszych i rowerzystow oznaczonych w planie symbolami:
9PPP, 10PPP, 11PPP wraz z uzbrojeniem i zielenia w liniach rozgraniczajacych odpowiednich terenow;

3) inwestycje infrastruktury technicznej b¢dace elementami zagospodarowania terenéw zieleni urzadzonej ZP:
ciagi piesze, ciagi pieszo-rowerowe, wraz z uzbrojeniem technicznym;

2. Budowa i modernizacja infrastruktury technicznej beda finansowane zgodnie z przepisami ustawy
o finansowaniu infrastruktury transportu drogowego (tj. Dz.U. z2018r. poz.203) oraz art. 16 ustawy

o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 2068) z budzetu Miasta Olsztyna lub wspétfinansowana ze
srodkow zewnetrznych.

3. Wydatki gminy beda ponoszone na zasadach i w terminach wynikajacych ze stosownych uchwat Rady
Miasta Olsztyna w szczegdlnosci dotyczacych:

1) Wieloletniej Prognozy Finansowej Miasta Olsztyna,

2) Wieloletniego Planu Modernizacji i Rozwoju Urzadzen Wodociagowych i Kanalizacyjnych Przedsigbiorstwa
Wodociggdéw i Kanalizacji Sp.z 0.0. w Olsztynie,

3) biezacych uchwat Rady Miasta Olsztyna w sprawie budzetu Miasta Olsztyna.

4. Nie okresla sie szczegdtowego harmonogramu realizacji wyzej wymienionych inwestycji.

Y Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2019 r. poz. 60, poz. 235, poz. 730, poz. 1009
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Uzasadnienie

Do ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci Srodmiescia Olsztyna w rejonie
Wysokiej Bramy”

I. Informacja o obszarze planu
1. Podstawa prawna

Projekt planu powstal na podstawie uchwaly Nr XLVI/912/18 Rady Miasta Olsztyna
z dnia 28 marca 2018 r. Wsprawie przystapienia do sporzadzenia "Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego cze¢sci Srodmiescia Olsztyna w rejonie Wysokiej Bramy™.

2. Potozenie

Plan obejmuje obszar o powierzchni 2,1479 ha, potozony w $cistym centrum Olsztyna w rejonie
Wysokiej Bramy, pomiedzy potnocna pierzeja ulicy Feliksa Nowowiejskiego, Placem Jedno$ci Stowianskiej
oraz Targiem Rybnym.

3. Cel sporzadzenia planu

Glowna intencja sporzadzenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci Srodmiescia
w rejonie Wysokiej Bramy” jest stworzenie takich zasad prawa miejscowego, ktore pozwolg na
uporzadkowanie zagospodarowania terenow, uzyskanie spdjnosci kompozycyjnej przestrzeni publicznych,
podkreslenie walorow historycznych, kulturowych oraz krajobrazowych, a w rezultacie uporzadkowanie
i podniesienie jakosci przestrzeni w cze$ci $cistego historycznego centrum Olsztyna.

Obszar objety opracowaniem lezy w rejonie Scistego, historycznego, centrum przez co stanowi
niezmiernie cenny zasob. Jest to miejsce wazne rowniez pod wzgledem identyfikacji tozsamos$ci miasta
W powszechnej wyobrazni mieszkancow jak i odbiorze zewnetrznym.

W celu znalezienia dla tego terenu ponad standardowych rozwiazan zapewniajacych wysoka jakosc¢
przestrzeni, przeprowadzony zostal konkurs urbanistyczno-architektoniczny na zagospodarowanie terenu
oraz uczytelnienie i ekspozycje fortyfikacji Starego Miasta Olsztyna.

Wytoniony w konkursie, zwycieski projekt pracowni Dzus G.K. Architekci zaktada:

1) uczytelnienie fortyfikacji Starego Miasta wraz z wyeksponowaniem odkrytego w ostatnich latach
fragmentu muréw obronnych $redniowiecznej rondeli;

2) uporzadkowanie istniejacych lub stworzenie nowych reprezentacyjnych, przestrzeni publicznych wraz
z zachowaniem ciaglosci zieleni plant miejskich oraz ochrong kulturowych waloréw Starego Miasta
Olsztyna;

3) lokalizacje wielopoziomowego parkingu z placem przestrzeni publicznej oraz zielenia urzadzona
w poziomie dachu.

Utrzymanie lokalizacji parkingu wielopoziomowego jest wynikiem wielu analiz.

Analizy przed wykonawcze parking6éw alternatywnych wzgledem strefy ptatnego parkowania na terenie
Olsztyna, wykonane w 2011 roku, wykazaly potrzebe lokalizacji w rejonie objetym przedmiotowym planem
parkingu obstugujacego Stare Miasto.

Zintegrowany Program Rozwoju Przestrzennego Srédmiescia Olsztyna (Uchwata Rady Miasta Olsztyna
Nr X1/133/15 z dnia 24 czerwca 2015 r.) podtrzymatl wyzej wymienione miejsce jako lokalizacjg parkingu.

Ze wzgledu na przyjete w zwycigskim projekcie rozwigzania, koncepcje uczytelnienia fortyfikacji
miejskich, ochrone ekspozycji sylwety Starego Miasta oraz usytuowanie w rejonie $cistego centrum
historycznego oraz analizy lokalizacji parkingu wielopoziomowego, opracowywany obszar wymaga
zabezpieczenia rozwiazan przestrzenno-funkcjonalnych adekwatnych dla rangi miejsca, a co za tym idzie —
uchwalenia nowego planu.

Podstawowymi zadaniami planu sg: wyznaczenie przeznaczenia terenow, okreslenie zasad ksztalttowania
zabudowy, okre$lenie zasad ochrony tadu przestrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego oraz
zabytkow, ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, a takze ustalenie zasad ksztaltowania
przestrzeni publicznej. Plan rozstrzyga w kwestii zasad i wskaznikow ksztattowania projektowane;j
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zabudowy wraz z rozstrzygnigciem ich obstugi komunikacyjnej. W swoich zapisach plan uwzglednia zasady
zrOwnowazonego rozwoju, walory ekonomiczne przestrzeni, wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia.

4. Plan obowiazujacy

Na przewazajacej czeSci obszaru objgtego opracowaniem obowigzuje: ,Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna dla terenéw zieleni wokot Starego Miasta zawartych
migdzy ulicami: Wyzwolenia, F. Nowowiejskiego, Jednosci Stowianskiej, S. Pieni¢znego, rzeka tyna,
ulicami: M. Mochnackiego, Grunwaldzka, M. Kromera i linig kolejowg Olsztyn — Warszawa/Gdansk.”
Uchwata Nr LV/747/06 Rady Miasta Olsztyn z dnia 25 stycznia 2006 r.

Zgodnie z jego zapisami, na przedmiotowym obszarze tereny przeznacza si¢ :
- pod plac przestrzeni publicznej przed Wysoka Brama,

- pod fragment placu Targ Rybny,

- zielen urzadzong Parku Podzamcze,

- parking wielopoziomowy,

- parking naziemny,

- uktad komunikacyjny,

Przedmiotowy plan zmienia i uszczegotawia, przeznaczenia terendw, przebieg linii rozgraniczajgcych
tereny, wskazniki oraz zasady ksztattowania terenow .

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie

Plan obejmuje obszar o powierzchni 2,1479 ha, potozony w $cistym centrum Olsztyna w rejonie
Wysokiej Bramy, pomiedzy pétnocna pierzejg ulicy Feliksa Nowowiejskiego, Placem Jednosci Stowianskiej
oraz Targiem Rybnym. W granicach terenu, w czgséci potudniowo-wschodniej zlokalizowana jest zabudowa
ustugowa oraz Brama Gorna (Wysoka Brama). W czeg$ci pdtnocnej wzdtuz ulicy F. Nowowiejskiego
znajduja si¢ parkingi samochodowe o nawierzchni gruntowej, wigkszos¢ znich jest zaniedbana
i zdegradowana. W sumie wszystkiej istniejace na terenie parkingi maja pojemno$¢ okoto 120 m.p. Obok
parkingéw znajduje si¢ miejsce wyznaczone do gromadzenia odpadow komunalnych oraz toaleta publiczna.
W czesci centralnej 1 zachodniej obszaru znajdujg si¢ tereny zieleni urzadzonej wchodzace w sktad Parku
Podzamcze. Przed Wysoka Bramg oraz zach. czg$cig opracowania znajduja si¢ relikty Sredniowiecznych
fortyfikacji Olsztyna; Na przedmiotowym terenie znajduja si¢ sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej;

6. Realizacja polityki przestrzennej Miasta ustalonej w Studium Uwarunkowan

Przyjete rozwigzania wprojekcie planu nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna, przyjetym Uchwata Rady Miasta Olsztyna nr XXXVII/660/13
z dnia 15 maja 2013 r.

11. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
1.Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Projekt planu miejscowego zawiera zapisy dotyczace zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego,
poprzez przywolanie ogdlnych zasad dla calej przestrzeni objetej opracowaniem, jak rowniez zasad
szczegbtowych dla poszczegdlnych terenow funkcjonalnych. Wymagania tadu przestrzennego
odzwierciedlone sa roéwniez poprzez ustalenie wszelkich zasad ksztattowania zabudowy i wskaznikow
zagospodarowania terenu: intensywnosci zabudowy, powierzchni zabudowy, jak rowniez wskazania
maksymalnej dopuszczalnej wysokosci zabudowy.

Ze wzgledu na potozenie obszaru planu w obrgbie Uktadu Urbanistycznego Starego Miasta (wpisany do
rejestru zabytkow nieruchomych pod nr A-410), na ktérym znajdujg si¢ relikty fortyfikacji, ale moga
wystepowa¢ rowniez inne, nie znane do tej pory, znaczgce obiekty historyczne, projekt planu miejscowego
zawiera zapisy dotyczace dopuszczenia na wszystkich terenach stanowigcych przestrzen publiczna,
prowadzenia robot budowlanych polegajacych na odbudowie, zabezpieczeniu lub ekspozycji: murow
obronnych, reliktow fortyfikacji oraz innych znaczacych obiektow historycznych;
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Obszar objety opracowaniem lezy w rejonie Scistego, historycznego, centrum przez co stanowi niezmiernie
cenny zasob. Jest to miejsce wazne rowniez pod wzgledem identyfikacji tozsamos$ci miasta w powszechnej
wyobrazni mieszkancéw jak i odbiorze zewnetrznym. W zasadach ksztattowania przestrzeni publicznych plan
nakazuje zeby wszelkie elementy ksztaltujace przestrzenie publiczne, w tym nawierzchnie, obiekty malej
architektury iinne elementy wyposazenia wykona¢ zmaterialdow o wysokim standardzie jakosciowym
i technologicznym, tak aby stanowily o atrakcyjnosci i reprezentacyjnym charakterze tych przestrzeni;

Plan ustala nakaz dostosowania przestrzeni publicznych do potrzeb 0so6b z ograniczong sprawnoscia,
w tym dla 0s6b niepetnosprawnych;

2. Uwzglednienie walorow architektonicznych i krajobrazowych.

Majac na wzgledzie walory architektoniczne i krajobrazowe przestrzeni, przepisy planu reguluja kwestie
zwigzane z ksztaltowaniem zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, w tym maksymalng
wysoko$¢ zabudowy.

Obszar objety opracowaniem lezy w obszarze Zalozenia Urbanistycznego Starego Miasta Olsztyna gdzie
nalezy chroni¢ historyczna sylwet¢ Miasta, a takze zabytkowa strukture architektoniczno-przestrzenng oraz
historyczny krajobraz kulturowy z widokami na historyczne osrodki miejskie, z dominantami w postaci
zabytkowych ko$ciotow oraz dominantg Zamku Kapituty Warminskie;.

Zapisy planu maja umozliwi¢ realizacj¢ obiektow budowlanych bedacych potaczeniem budynkow
i budowli takich jak np: parking wielopoziomowy z przestrzenig placu publicznego na dachu, plac
przestrzeni publicznej z obiektami kubaturowymi pod jego poziomem, itd. dlatego wazne jest takie
okreslenie gabarytow aby okreslenic maksymalnej wysoko$ci zabudowy nie podlegalo swobodnej
interpretacji i nie doprowadzito w rezultacie do przestonigcia historycznej sylwety miasta.

Przy takich uwarunkowaniach, w przedmiotowym mpzp, aby uwzgledni¢ walory architektoniczne
i krajobrazowe przestrzeni konieczne byto wprowadzenie definicji wysokosci zabudowy na potrzeby mpzp.
Definicja wysokosci zabudowy ma za zadanie jednoznacznie okresli¢ (za pomocg wysokosci bezwzglednej
nad poziomem morza, zgodnie z Polskim geodezyjnym uktadem wysoko$ciowym) maksymalng wysoko$¢
obiektow budowlanych na danym terenie.

Definicja wysokosci budynku sformutowana w obowigzujacych warunkach technicznych stuzy
przyporzadkowaniu budynkowi odpowiednich wymagan tego rozporzadzenia. Ze wzgledu na to, ze
w budynku mozna dowolnie lokalizowa¢ wejscie glowne, czyli poziom od ktérego (zgodnie z definicja
w warunkach technicznych) liczona jest jego wysokos$¢, definicja ta nie pozwala wyznaczy¢, rozumianej
zpunktu widzenia ksztaltowania przestrzeni zurbanizowanej, koniecznej do zachowania tadu
przestrzennego wysokos$ci zabudowy.

W mysl wytycznych polityki przestrzennej Studium dla tej cze¢$ci Miasta, plan wprowadza zapisy
dotyczace: uzyskania ponad standardowych przestrzeni publicznych oraz wysokiej jakosci projektowanych
rozwigzan urbanistycznych i architektonicznych.

W celu uzyskania najlepszych rozwiazan przestrzennych dla tak waznego dla Miasta obszaru, w kwietniu
2017r przeprowadzono konkurs urbanistyczno-architektoniczny na zagospodarowanie terenu oraz
uczytelnienie i ekspozycje fortyfikacji Starego Miasta Olsztyna. Zapisy przedmiotowego projektu planu
umozliwiajg realizacje zwycieskiej koncepcji oraz zabezpieczaja rozwigzania przestrzenno — formalne
adekwatne do rangi miejsca.

3. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i le$nych.

Obszar objety opracowaniem planu nie jest objety zadnymi formami ochrony przyrody (zgodnie z Ustawg
z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody). Inne wymagania zwiazane z kwestia ochrony srodowiska
zostaly uwzglednione w projekcie planu, wwyniku m. in. realizacji wytycznych z opracowania
ekofizjograficznego oraz prognozy oddzialywania na srodowisko.

Odnoszac si¢ do opinii Warminsko-Mazurskiego Panstwowego Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego
wyrazonej w pismie zdnia 26.04.2019 r. znak sprawy: ZNS.9022.1.143.2019.AZ nalezy wyjasni¢é, ze:
projekt mpzp w §9 pkt 1 ustala, iz objety planem obszar, stanowi obszar zabudowy $rédmiejskiej, zgodnie
z przepisami w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Nie jest to jednoznaczne z wprowadzeniem strefy §rédmiejskiej w mys$l ustawy prawo ochrony srodowiska
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w sprawie dopuszczalnych poziomow hatasu. Ze wzgledu na brak jakiejkolwiek zabudowy mieszkaniowe;j
na obszarze opracowania nie byto potrzeby wyznaczania terenéw chronionych przed hatasem.

W  kwestii ochrony wod plan nakazuje stosowanie odpowiednich technologii eliminujacych
prawdopodobienstwo ich zanieczyszczenia (odprowadzanie $ciekow do istniejgcej kanalizacji sanitarnej,
sciekow deszczowych do kanalizacji deszczowej, zaopatrzenie w wodg z istniejacej sieci wodociggowej),
jak rowniez ograniczanie wielko$ci powierzchni szczelnych.

Plan nie przewiduje lokalizacji terenéw rolniczych ani lesnych.
4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;:

obszar objety opracowaniem stanowi pod wzgledem historycznym, krajobrazowym oraz
architektoniczno-przestrzennym cenny zasob Miasta, w granicach planu znajduja si¢ liczne obiekty
i obszary objete ochrong konserwatorska.

Zapisy planu ustalaja ogélne oraz szczegOlowe zasady ochrony konserwatorskiej w odniesieniu do
obszarow i obiektow zabytkowych.

5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob niepetnosprawnych.

Projekt planu reguluje kwestie zwigzane z zabezpieczeniem wody do celéw p.poz dla tej czesci Miasta.
Wprowadzone zostaty zapisy nakazujace utrzymanie na terenie 9PPP punktu czerpania wody do celow
przeciwpozarowych oraz takiego zagospodarowania placu, ktére zapewni jednostkom strazy pozarnej
dostep eksploatacyjny do tego punktu.

W kwestii potrzeb o0sob niepelnosprawnych, opracowanie planu nakazuje stosowanie rozwigzan
architektoniczno-budowlanych dostosowujgcych przestrzen publiczng do tych celéw. Dodatkowo
W ustaleniach planu okreslono minimalng liczb¢ miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych
W karte parkingowa

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

6.Walory ekonomiczne przestrzeni.

Plan zagospodarowania przedmiotowej przestrzeni poprzez przyjete w nim rozwigzania projektowe dazy
do racjonalnego wykorzystania istniejacego zagospodarowania obszaru, bierze pod uwage wszystkie
czynniki z tym zwigzane tj. istniejaca infrastrukture techniczna, istniejace potgczenia komunikacyjne oraz
istniejaca wtym miejscu zielen. Wskazuje on rozwigzania najkorzystniejsze z punktu widzenia
potencjalnego rozwoju tej czgsci centrum Miasta.

Uporzadkowanie terendéw istniejacych parkingéw naziemnych, budowa parkingu wielopoziomowego,
toalet publicznych, infrastruktury do obstugi ruchu turystycznego, ekspozycja historycznych reliktow
fortyfikacji miejskich pozwoli na uzyskanie wysokiej jako$ci przestrzeni publicznych na tym terenie co
umozliwi rozwoj i lepsze funkcjonowanie Olsztynskiej Starowki, przez co podniesienie atrakcyjnosc tej
przestrzeni. Wzroénie znaczenie przestrzeni $rodmiescia, ktore zacznie funkcjonowa¢ jako miejsce
identyfikacji tozsamos$ci miasta w powszechnej wyobrazni mieszkancow jak i odbiorze zewngtrznym.

Ekonomiczne skutki podjecia planu analizowane sa w,Prognozie skutkow finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci srodmiescia Olsztyna w rejonie Wysokiej Bramy”

7.Prawo wiasnosci
W granicach obszaru objetego planem znajduja sie grunty stanowigce wiasnos¢ Gminy Olsztyn.
8.Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projektowane niniejszym planem funkcje terenéw bgdg mialy neutralny wptyw na potrzeby obronnosci
i bezpieczenstwa Panstwa. Mimo powyzszego, projekt planu podlega opinii oraz uzgodnieniu przez organy
wlasciwe w sprawach obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.
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9.Potrzeby interesu publicznego

Projekt planu i porzadkuje istniejace wprowadza nowe przestrzenie publiczne, wprowadza funkcje ustug
turystyki, kultury ioswiaty, funkcje ustug ogolnomiejskich, zaspakajajacych potrzeby spotecznosci
miejskiej oraz odwiedzajacych miasto turystow. Majg one stuzy¢ celom publicznym co tozsame jest
z zaspakajaniem potrzeb interesu publicznego.

Wskazany w projekcie sposob zagospodarowania terenéw i ksztaltowania zabudowy w przestrzeni
publicznej uwzglednia potrzeby ogdtu spoteczenstwa tj. osob starszych i 0sob niepetnosprawnych.

10.Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych.

Projekt planu w §13 zawiera ustalenia dotyczace zasad zwigzanych z ksztaltowaniem
i zagospodarowaniem infrastruktury techniczne;j.

11.Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym
przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych.

Prezydent Olsztyna, poprzez zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zapewnia
mozliwo$¢ udziatu spoteczenstwa w procesie planowania przestrzennego.

Przedmiot igranice planu okresla uchwata Nr XLVI/912/18 Rady Miasta Olsztyna
z dnia 28 marca 2018 r. 0 przystapieniu do sporzadzenia " Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czg¢sci Srodmiescia Olsztyna w rejonie Wysokiej Bramy .

Dnia 12 kwietnia 2018 r. ogtosit po raz pierwszy o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego na
tablicy ogloszen Urzedu Miasta, na jego stronie internetowej oraz w lokalnej prasie. Wyznaczyl réwniez
termin sktadania wnioskéw 21 dni od daty ukazania si¢ ogloszenia.

W dniu 23.04.2018 r. opublikowane zostalo obwieszczenie o0 prowadzeniu strategicznej oceny
oddziatywania na $rodowisko dla ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego —czgsci
Srédmiescia Olsztyna w rejonie Wysokiej Bramyi,,.

Na kolejnym etapie umozliwiono wglad do projektowanego planu, poprzez jego wylozenie w siedzibie
UM Olsztyna w dniach od 7 do 28 maja, udzial w dyskusji na jego temat oraz ztozenie do niego uwag.
Ogloszenie o tej mozliwosci przedstawiono na tablicy ogloszen, na stronie internetowej oraz ogloszono
w lokalnej prasie.

12.Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Projekt planu w §13 zawiera ustalenia dotyczace zasad zwigzanych z ksztaltowaniem i zagospodarowaniem
infrastruktury technicznej, ktéra wymagana jest w celu zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do
celow zaopatrzenia ludnosci.

13.Przeznaczenie terenow w odniesieniu do interesu publicznego i interesow prywatnych.
Ocenia sig, ze ustalenia przyjete w planie rownowazg interes publiczny z interesem wiascicieli prywatnych.

14. Wymagania fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy.

Gloéwna intencjg sporzadzenia ,, Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci
Sroédmiescia w rejonie Wysokiej Bramy” jest stworzenie takich zasad prawa miejscowego, ktore pozwola na
uporzadkowanie zagospodarowania terenow, uzyskanie spojnosci kompozycyjnej przestrzeni publicznych,
podkreslenie waloréw historycznych, kulturowych oraz krajobrazowych, a w rezultacie uporzadkowanie
i podniesienie jako$ci przestrzeni.

Obszar objety opracowaniem lezy w rejonie Scistego, historycznego, centrum przez co stanowi
niezmiernie cenny zasob. Jest to miejsce wazne rowniez pod wzgledem identyfikacji tozsamo$ci miasta
W powszechnej wyobrazni mieszkancow jak i odbiorze zewnetrznym.

W celu znalezienia dla tego terenu ponad standardowych rozwigzan zapewniajacych wysoka jakosc
przestrzeni w kwietniu 2017 r przeprowadzony zostal konkurs urbanistyczno-architektoniczny na
zagospodarowanie terenu oraz uczytelnienie i ekspozycje fortyfikacji Starego Miasta Olsztyna.
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Ze wzgledu na przyjete w zwycigskim projekcie rozwigzania, koncepcje uczytelnienia fortyfikacji
miejskich, ochrone ekspozycji sylwety Starego Miasta oraz usytuowanie w rejonie S$cistego centrum
historycznego oraz analizy lokalizacji parkingu wielopoziomowego, opracowywany obszar wymaga
zabezpieczenia rozwigzan przestrzenno-funkcjonalnych adekwatnych dla rangi miejsca, a co za tym idzie —
uchwalenia nowego planu.

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

14.1.W kwestii ksztattowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonno$ci uktadu przestrzennego —

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

14.2. W kwestii lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu —

Projekt planu nie przewiduje lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowe;j.

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

Projekt planu zapewnia rozwigzania przestrzenne utatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow
ustalajac mozliwos¢ realizacji $ciezek pieszych i rowerowych.

14.4 W kwestii dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy — Ustalenia planu umozliwiaja
realizacj¢ nowych obiektow o funkcji ustlug ogélnomiejskich, ustug turystyki z dopuszczeniem ustug
kultury, os$wiaty, obstugi komunikacji samochodowej ktora powstanie w nawigzaniu do sasiadujacej
z przedmiotowym terenem zabudowy S$rodmiejskiej i uzupetni istniejacy uktad przestrzenny. Dla ww.
terenéw plan okresla wskazniki i parametry nowej zabudowy, powigzania komunikacyjne, sposob realizacji
infrastruktury techniczne;j.

Plan w §13 =zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow
infrastruktury technicznej, ktore przeloza si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci ijakosci wody, a takze
zapewniag wyposazenie terendw w sieci wodociagowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
cieplownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne.

Projekt planu uwzglednia podtgczenie nowej zabudowy do istniejgcego uktadu komunikacyjnego.

W §5 planu zawarto szczegdtowe ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego
oraz zagospodarowania przestrzeni publicznych, a w §9 planu ustalenia dotyczace zasad ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu. Do wymienionych ustalen nalezg miedzy innymi
wytyczne z zakresu ksztaltowania linii zabudowy, zasady obstugi parkingowej. Wymieniono parametry
maja na celu zapewnienie tadu przestrzennego oraz efektywne gospodarowanie przestrzenia.
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