UCHWALA NR......c.coeueruennene
RADY MIASTA OLSZTYNA

w sprawie uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki nr 125-126/7
w Olsztynie przy ul. Wincentego Witosa”

Na podstawie art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 22023 r., poz. 977, z pdzn. zm.) oraz na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca
1990 1. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22023 r., poz. 40, z pézn. zm.), Rada Miasta Olsztyna, po
stwierdzeniu, Ze plan nienarusza ustalen Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Olsztyna przyje¢tego Uchwata Rady Miasta Olsztyna Nr XXXVII/660/13 z dnia 15 maja
2013 r., uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy porzadkowe

§ 1. Uchwala si¢ ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialki nr 125-126/7
w Olsztynie przy ulicy Wincentego Witosa”, ktory otrzymuje nazwe: ,,WITOSA — BAJKOWA -
ZMIANA”, zwany dalej planem.

§ 2. 1. Przedmiot i granice planu okreSla uchwala Nr LXIV/991/23 Rady Miasta Olsztyna z dnia
27 wrzesnia 2023 r. o przystapieniu do sporzadzenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dziatki nr 125-126/7 w Olsztynie przy ulicy Wincentego Witosa”.

2. Plan obejmuje obszar dziatki nr 126/7 obrgb 125, o powierzchni 0,28 ha, potozonej przy ulicy
Wincentego Witosa w Olsztynie.

3. W granicach niniejszego planu traca moc ustalenia ,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek nr 125-126/3, 125-127/2 i 125-3005/5 w Olsztynie przy ulicy Wincentego Witosa,
w sgsiedztwie ulic Bajkowej oraz Jasia i Malgosi” przyjetego Uchwatg nr X/159/19 Rady Miasta Olsztyna
z dnia 26 czerwca 2019 r. (Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego poz. 3738 z 17 lipca 2019 r.).

4. Plan sktada si¢ znastgpujacych elementéw podlegajacych opublikowaniu w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Warminsko - Mazurskiego:

1) ustalen planu, stanowigcych tre$¢ niniejszej uchwaty;
2) zalagcznika nr 1-— rysunku planu sporzadzonego w zapisie numerycznym na mapie zasadniczej

w skali 1:500, stanowigcego zatacznik graficzny do niniejszej uchwaty, jako integralng jej czgs¢;

3) zalgcznika nr 2 — rozstrzygnigcia sposobu realizacji oraz okreslenia zasad finansowania inwestycji

z zakresu infrastruktury technicznej, nalezgcych do zadan wlasnych gminy;

4) zalacznika nr 3 — danych przestrzennych dla aktu planowania przestrzennego.
5. Na rysunku planu zawarto nast¢pujgce obowigzujace ustalenia:
1) granice planu;
2) linie rozgraniczajgce teren o roznym przeznaczeniu lub réoznych zasadach zagospodarowania;
3) oznaczenia zawierajgcego numer oraz symbol przeznaczenia terenu w liniach rozgraniczajacych;
4) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy.

§ 3. 1. Wyja$nienie wazniejszych poje¢ uzytych w tresci niniejszej uchwaly, przyjetych na potrzeby
ustalen planu:

1) przeznaczenie podstawowe — oznacza takie przeznaczenie funkcjonalne, ktore jest przewazajace na
danym terenie, w zakresie wykorzystania powierzchni catkowitej zabudowy lub powierzchni terenu pod ta
funkcje;

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

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



4) nieprzekraczalna linia zabudowy — jest to linia poza ktorg nie mozna sytuowaé budynkow; lini¢ t¢ moga

przekracza¢ okapy i gzymsy budynkow, balkony, daszki nad wejsciem, schody zewngtrzne i pochylnie,
jednak nie wiecej niz o 1,5 m;

5) teren - fragment obszaru planu o ustalonym przeznaczeniu lub okreslonych zasadach zagospodarowania,
wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi i oznaczony symbolem cyfrowym i literowym;
2. Pozostale pojecia i okreslenia uzyte wtekScie uchwaty nalezy rozumie¢ zgodnie zich definicjami
w obowigzujacych przepisach prawa oraz zgodnie z ich powszechnie przyjetymi znaczeniami.

Rozdzial 2.
Ustalenia ogolne planu

§ 4. Na obszarze planu ustala si¢ nast¢pujace przeznaczenie terenu wyznaczonego liniami
rozgraniczajacymi, oznaczonego nizej wymieniona nazwa oraz symbolem Kklasy przeznaczenia terenu:
1) UB teren ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego.

§ 5. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego w granicach planu zostaly okreslone
nastepujacymi ustaleniami:

1) zabrania si¢ lokalizowania:

a) tymczasowych obiektow budowlanych, za wyjatkiem zaplecza budowy, obiektow czasowych wystaw
i imprez plenerowych oraz obiektow dopuszczonych ustaleniami szczegétowymi;
b) wolnostojagcych garazy lub zespotéw garazy jednokondygnacyjnych, zuwzglednieniem zapisow
szczegbtowych dla terenu, zawartych w §16;

¢) powtarzalnych, typowych hal o charakterze magazynowym i logistycznym;

2) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ niezbednych urzadzen infrastruktury technicznej;

3) zabrania si¢ lokalizowania wolnostojgcych tablic reklamowych i1 urzadzen reklamowych;

4) w granicach planu wprowadza si¢ nastepujace zasady umieszczania szyldow:
a) nakazuje sie:
— sytuowanie szyldow w obrebie parteru budynku, w ktoérym jest prowadzona dziatalno$¢, na elewacji,
na ktorej znajduje si¢ glowne zewngtrzne wejscie do prowadzonej dziatalnosci,
— sytuowanie szyldow w sposdb zgrupowany, jezeli w budynku znajduje si¢ wigcej niz jedna dziatalnosé,
w szczegolnosci w formie poziomego pasa reklamowego lub zgrupowane na $cianie, w sgsiedztwie wejscia
do budynku,
— stosowanie szyldow o powierzchni nie wickszej niz: 1 m? dla szyldow plaszczyznowych, 1 m? dla
szyldow wysiegnikowych, rozumianych jako taczna powierzchnia dwoch stron ekspozycyjnych szyldu; dla
szyldow gtéwnych — do 10% powierzchni elewacji, na ktorej si¢ znajduja,
b) dopuszcza sig:
— stosowanie szyldow plaszczyznowych o powierzchni wigkszej niz 1m? oile usytuowane sg
W poziomym pasie reklamowym,
— sytuowanie: maksymalnie dwdch szyldow na nieruchomosci, w szczegdlnosci na elewacji budynku, dla
jednej dziatalnosci na niej prowadzonej; powyzej poziomu parteru budynku jedynie szyldow gtownych;
szyldow w formie zintegrowanej wolnostojacej, w szczegoélnosci w formie pylonu; szyldow na
ogrodzeniach budynkéw (przy wejséciu na teren posesji), w ktorych dziatalnos¢ jest prowadzona; szyldow
powyzej poziomu parteru budynku, w formie zintegrowanej, wkomponowanej w architektur¢ budynku,
przy czym ich tgczna powierzchnia nie moze przekracza¢ 15% powierzchni elewacji na ktorej si¢ znajduja;
szyldow gtdéwnych w formie totemu;

5) szczegodtowe ustalenia w zakresie ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego dotyczace poszczegdlnych
terenow znajduja si¢ w §16.

§ 6. Zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych — na terenie planu nie wystepuja tereny stanowiace
obszary przestrzeni publicznej.

§ 7. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej — na terenie
objetym planem nie wystepuja obiekty podlegajace lub moggce podlegaé ochronie.

§ 8. Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1) na obszarze objetym planem nie wystepuja tereny chronione przed hatasem, zgodnie z przepisami
dotyczacymi ochrony $rodowiska w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w §rodowisku;

2) plan ustala nakaz zastosowania §rodkow powodujacych zmniejszenie hatasu w strefie emisji (odpowiednie
usytuowanie zabudowy, waly ziemne, zielen izolacyjna, ekrany akustyczne obsadzane ro$linami lub inne



srodki techniczne) pomigdzy terenem ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego UB, potencjalnie
mogacym generowaé ten hatas, a sgsiednimi terenami zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej (poza
granicami planu);

3) na terenie planu ustala si¢ nakaz dostosowania projektu zagospodarowania dzialki do istniejgcej rzezby
terenu;

4) w granicach planu wprowadza si¢ nakaz zagospodarowania terenu wokot drzew w sposob zapewniajgcy ich
naturalng wegetacje;

5) w projekcie zagospodarowania terenu, powierzchnie biologicznie czynne nalezy wyznacza¢ kierujac si¢
zasada, aby wpierwszej kolejnosci chroni¢ cenne okazy wyksztalconej zieleni wysokiej
1 Sredniej;

6) nakaz realizacji parkingdbw w systemie uwzgledniajacym 1 drzewo w obrgbie parkingdw na 4 miejsca
parkingowe;

7) w celu realizacji §8 pkt 6 dopuszcza si¢ wykorzystanie istniejacej zieleni oraz nowych nasadzen;

8) nakaz odprowadzania wdod opadowych iroztopowych zutwardzonych szczelnych powierzchni ulic
i parkingdow do sieci kanalizacji deszczowej, z uwzglgdnieniem ustalen zawartych w § 13 pkt 5 uchwaty;

9) wody opadowe 1iroztopowe pochodzace z zanieczyszczonych powierzchni szczelnych wymagaja
oczyszczenia, zgodnie z przepisami odrebnymi;

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

11) zaopatrzenie w wode poprzez zbiorowy system istniejgcej i projektowanej sieci wodociggowej;

12) zaopatrzenie w ciepto projektowanej zabudowy nalezy realizowaé, w pierwszej kolejnosci w oparciu
o miejski system zbiorowego zaopatrzenia w cieplo lub alternatywnie w oparciu o indywidualne systemy
w technologiach niskoemisyjnych lub zeroemisyjnych;

13) zasady gospodarowania odpadami komunalnymi okreslajg wlasciwe uchwaly Rady Miasta Olsztyna
w sprawie ustalenia szczegoétowych zasad utrzymania czystosci iporzadku na terenie Gminy Olsztyn,
bedace aktem prawa miejscowego, zgodnie z obowigzujacymi przepisami;

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

15) urzadzenia telekomunikacyjne i elektroenergetyczne nalezy realizowa¢ jako wbudowane w zabudowe.

§ 9. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) na rysunku planu wyznacza si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy;

2) parametry i wskazniki urbanistyczne ustalone w karcie terenu, a odnoszace si¢ do dziatek budowlanych,
dotycza dziatek gruntu, lub ich czes$ci, polozonych w granicach danego terenu funkcjonalnego
wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi, chyba Ze ustalenia szczegétowe mowig inaczej;

3)ustala si¢ nakaz zabezpieczenia odpowiedniej liczby miejsc postojowych zlokalizowanych
w granicach terenu inwestycji, wtym w wielostanowiskowych garazach lub parkingach otwartych
i wbudowanych w zabudowg, zgodnie z ponizszym wskaznikiem dla funkcji terenu, z zastrzezeniem, ze
wskazane dla tego terenu ustalenia szczegotowe nie stanowia inaczej:

a) obiekty ustug biurowych i administracji: min. 25 miejsc postojowych na 100 zatrudnionych;

4) obliczong za pomocg wskaznikow liczbg¢ miejsc parkingowych nalezy zaokragli¢ w gore do pelnej liczby;

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

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

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

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

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

6) ustala si¢ nakaz zabezpieczenia miejsc postojowych dla rowerow, wilosci minimum 10% liczby
projektowanych miejsc postojowych dla samochodow. Migjsca postojowe dla rowerdéw nalezy realizowac
z wykorzystaniem urzgdzen (stojakow rowerowych) trwale umieszczonych w podlozu, przy czym
dopuszcza si¢ cze$ciowe lub catosciowe zadaszenie miejsc postojowych.

§ 10. Granice i sposoby zagospodarowania terenéw i obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
przepisé6w odrebnych, w tym terenéw gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:

1) teren objety opracowaniem polozony jest w zasiggu wystepowania jednego z gléwnych, wstepnie
rozpoznanych zbiornikéw wod podziemnych w Polsce, oznaczonego jako GZWP nr 213 ,,Olsztyn”; stosuje
si¢ przepisy Prawa wodnego w zakresie ochrony zbiornikow;



2) w granicach planu nie wystgpuja tereny gornicze, tereny narazone na niebezpieczenstwo powodzi oraz
tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych.

§ 11. Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci: w obrgbie planu nie wyznacza
si¢ granic obszaru wymagajacego obowigzkowo przeprowadzenia scalen i podzialow nieruchomosci.

§ 12. Ustalenia dotyczace szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenu oraz ograniczen
w jego uzytkowaniu — brak.

§ 13. Zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) powigzanie terenu opracowania z zewng¢trznym uktadem komunikacyjnym poprzez ulice Wincentego
Witosa;

2) podstawa ustalen planu sa Programy Rozbudowy: Wodociggdw, Kanalizacji Sanitarnej i Kanalizacji
Deszczowej oraz zalozenia do planu zaopatrzenia w ciepto, energi¢ elektryczng i paliwa gazowe Miasta
Olsztyna;

3) nakaz odprowadzania §ciekéw sanitarnych do miejskiej kanalizacji sanitarnej;

4) zaopatrzenie w wode z istniejacej 1 projektowanej sieci wodociggowej, przy uwzglednieniu przepisow
dotyczacych zaopatrzenia w wodg¢ do celow przeciwpozarowych;

5) odprowadzenie i1 oczyszczenie wod opadowych i roztopowych:

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

b) zagospodarowanie wdod  opadowych  iroztopowych — z pozostalych  powierzchni  szczelnych
i utwardzonych (dachy, tarasy, ciagi piesze, itp.) - w granicach nieruchomosci; nalezy ograniczy¢
stosowanie powierzchni szczelnych, poprzez uzycie materiatow i technologii ograniczajacych odptyw
wody  deszczowej, wcelu  zapobiegania  zmniejszaniu  naturalnej  retencji  w zlewni;
w przypadku braku takiej mozliwosci dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych do sieci kanalizacji
deszczowej z uwzglednieniem miejscowej retencji;

6) zaopatrzenie w gaz przewodowy:

a) z istniejgcych i projektowanych sieci gazowych niskiego cis$nienia;

b) nalezy zachowa¢ normatywne odleglosci projektowanych obiektow iurzadzen od sieci gazowej, na
podstawie wiasciwych przepisow;

7) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng:

a) zasilanie odbiorcow — z istniejgcych i projektowanych sieci elektroenergetycznych;

b) linie elektroenergetyczne nalezy projektowac jako podziemne;

d) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ stacji transformatorowych irozdzielnic elektrycznych, zapewniajac dojazd
cigzkim sprzgtem i dostepnos¢ eksploatacyjng;

8) telekomunikacja:

a) zaopatrzenie odbiorcow w lacza telefoniczne z istniejacej i projektowanej sieci telekomunikacyjne;j,
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

b) linie telekomunikacyjne nalezy projektowac jako podziemne;

¢) rozdzielnice telekomunikacyjne nalezy wbudowywac w zabudowg;

9) zaopatrzenie w ciepto zabudowy nalezy realizowa¢ w pierwszej kolejnosci w oparciu o miejski system
cieplowniczy; dopuszcza si¢ stosowanie rozwigzan indywidualnych, realizowanych w technologiach
niskoemisyjnych lub zeroemisyjnych;

10) realizacj¢ zewnetrznych sieci i urzgdzen technicznego uzbrojenia terenu wraz z przylgczeniami dzialtek
budowlanych w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng i cieplng oraz gaz przewodowy zapewniajg
odpowiednio wlasciwe przedsigbiorstwa energetyczne w trybie przepisOw prawa energetycznego;

11) w granicach planu ustala si¢ nakaz zapewnienia technicznych pasow eksploatacyjnych dla
projektowanych sieci infrastruktury technicznej oraz stref kontrolowanych dla projektowanych sieci
gazowych; zapewnienie paséw eksploatacyjnych oraz stref kontrolowanych obowigzuje réwniez przy
projektowaniu i realizacji trwatych elementéw zagospodarowania terenu w postaci tarasow, matlej
architektury, ogrodzen, drzew i roslinnosci o rozbudowanych systemach korzeniowych.

§ 14. Ustalenia dotyczace sposobow itermindéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia
i uzytkowania terenéw: zakaz lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych, za wyjatkiem zaplecza
budowy, obiektéw czasowych wystaw iimprez plenerowych oraz obiektow dopuszczonych ustaleniami
szczegdtowymi.

§ 15. Teren objety planem ustala si¢ jako teren rozmieszczenia inwestycji celu publicznego.



Rozdziat 3.
Ustalenia szczegélowe planu

§ 16. 1. Karta ustalen szczegdétowych dla terenu oznaczonego symbolem 1UB (pow. 0,2840 ha):
1) podstawowe przeznaczenie terenu - TEREN USLUG BEZPIECZENSTWA 1 PORZADKU
PUBLICZNEGO;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego - zgodnie z ustaleniami ogdInymi planu;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego — zgodnie z ustaleniami ogélnymi planu,
wskazanymi w §8;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz dobr kultury wspoélczesnej — zgodnie
z ustaleniami ogolnymi, wskazanymi w §7;
5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych — zgodnie z ustaleniami ogdlnymi
planu;
6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu:
a) linie zabudowy: wyznacza si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, wskazang na rysunku planu;
b) wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy — min. 0,35 maks. 1,05;
¢) wskaznik intensywno$ci zabudowy — maks. 1,4;
d) wskaznik powierzchni zabudowy — maks. 35% powierzchni dziatki;
e) udzial powierzchni biologicznie czynnej — min. 30% powierzchni dziatki;
f) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
- dla budynkéw do 15 m,
- dla budowli dopuszcza si¢ zwigkszenie wysokosci do 24 m, w celu lokalizacji niezbednych urzadzen
technicznych, stuzacych realizacji przeznaczenia tej zabudowy;
g) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych zabudowy — 3 kondygnacje;
h) miejsca do parkowania — zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu;
i) geometria dachu — dachy nalezy ksztattowac jako strome, o katach nachylenia potaci dachowych
w granicach 35° — 45° lub jako ptaskie;
7) szczegotowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomos$ci — zgodnie z ustaleniami ogdélnymi planu;
8) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia wjego uzytkowaniu — zgodnie
z ustaleniami og6Ilnymi planu;
9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) nakaz zapewnienia obstugi komunikacyjnej terenu, zjazdem z ulicy Wincentego Witosa (poza granicami
planu), poprzez dojazd na dziatce nr 125-126/8;
b) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z ustaleniami ogdlnymi planu;
10) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania — zgodnie z §14.

Rozdzial 4.
Ustalenia koncowe

§ 17. Zgodnie zart. 15, wust.2, pkt12iart.36, wust.4ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustala si¢ stawke procentowa w wysokosci 30%, shuzaca naliczaniu optat z tytulu wzrostu
warto$ci nieruchomos$ci w zwigzku z uchwaleniem planu (optata nie dotyczy terenow bedacych wlasnoscig
Gminy Olsztyn).

§ 18. Prezydent Olsztyna przechowuje iudostgpnia do wgladu plan oraz wydaje wjego przedmiocie
stosowne wypisy 1 wyrysy.

§ 19. Wykonanie uchwaly 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



Uzasadnienie

do ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki nr 125-126/7
w Olsztynie przy ul. Wincentego Witosa”.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 125-126/7 w Olsztynie przy ul. Wincen-
tego Witosa ,,WITOSA — BAJKOWA - ZMIANA” sporzadzony zostal na podstawie art. 20 ust.1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977, ze
zm.) i na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U.
72023 1., poz. 40, ze zm.). Zatacznikami do uchwaly sg: rysunek planu, rozstrzygniecie o sposobie realiza-
cji 1 okreslenia zasad finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan
wlasnych gminy oraz dane przestrzenne o planie zaprezentowane cyfrowo. Dane te, zgodnie z art. 67a
ust. 3 w/w ustawy obejmujg: lokalizacj¢ przestrzenna obszaru objgtego planem w postaci wektorowe;j, atry-
buty zawierajace informacje o akcie, czg$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang geore-
ferencja.

I. Informacja o obszarze planu
1. Podstawa prawna

Projekt planu powstat na podstawie uchwaty Nr LXIV/991/23 Rady Miasta Olsztyna z dnia 27 wrze$nia
2023 r. o przystgpieniu do sporzadzenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
nr 125-126/7 w Olsztynie przy ulicy Wincentego Witosa”.

2. Polozenie

Plan obejmuje obszar dziatki nr 126/7 obreb 125, o powierzchni 0,28 ha, potozonej przy ulicy Wincente-
go Witosa w Olsztynie.

3. Cel sporzadzenia planu

Plan opracowany zostat w celu umozliwienia realizacji na tej dzialce przez Komende Wojewddzka Poli-
cji w Olsztynie siedziby filii Centralnego Biura Zwalczania Cyberprzestepczosci. Wymagania techniczne
i funkcjonalne tego biura wymagaja podwyzszenia dotychczas zaplanowanej na tej dziatce intensywnosci i
wysokos$ci zabudowy, jednak w granicach warto$ci dopuszczonych zapisami obowigzujacego Studium uwa-
runkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Olsztyna.

4. Plan obowiazujacy

Na terenie objetym opracowaniem biezgcego planu obowigzuje ,,Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek nr 125-126/3, 125-127/2 i 125-3005/5 w Olsztynie przy ulicy Wincentego Wito-
sa, w sasiedztwie ulic Bajkowej oraz Jasia i Matgosi”, przyjety Uchwata nr X/159/19 Rady Miasta Olsztyna
z dnia 26 czerwca 2019 r. Plan ten obejmuje teren uslug publicznych — administracji bezpieczenstwa i po-
rzadku publicznego, teren ustug oswiaty lub ustug sportu i rekreacji, tereny zieleni izolacyjnej, teren zieleni
urzadzonej oraz teren elektroenergetyki. Projektowany plan zmienia obowiazujacy plan jedynie w kwestii
podwyzszenia intensywnosci zabudowy i wysokosci tej zabudowy na jednej dzialce w ramach terenu ushug
publicznych.

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie

Obszar opracowania pozostaje niezagospodarowany. Pokryty jest on roslinnosciag powstala w wyniku
braku zainwestowania tego terenu — mtodym zadrzewieniem oraz ich odrostami powstajgcymi w wyniku
samoodnowienia. Jest on czgSciowo uzytkowany przez mieszkancoéw, jednak wymaga doinwestowania w
celu osiagnigcia petnej dostepnosci.

6. Realizacja polityki przestrzennej Miasta ustalonej w Studium Uwarunkowan

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
Olsztyna, przyjetym Uchwalg Rady Miasta Olsztyna nr XXXVII/660/13 z dnia 15 maja 2013 r., powierzch-
nia objeta projektem planu zlokalizowana jest na terenie Strefy Mieszkaniowej M9 i obejmuje obszar ustug
ogo6lnomiejskich $redniej 1 niskiej intensywnosci.

Zastosowane rozwigzania w projekcie planu realizujg kierunki zachowania i zmian w strukturze prze-
strzennej oraz przeznaczenia terenu ustalone w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego Miasta Olsztyna.



II. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym.

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

Projekt planu miejscowego zawiera zapisy dotyczace zasad ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego,
poprzez przywolanie ogolnych regut dla calej przestrzeni objetej opracowaniem, jak roéwniez zapisow
szczegbtowych dla terenu funkcjonalnego. Zachowanie tego tadu przestrzennego rozumiane jest przez pry-
zmat zachowania walorow ekonomicznych, spotecznych i sSrodowiskowych tej przestrzeni. Wymagania tadu
przestrzennego odzwierciedlone sg poprzez ustalenie przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz usta-
lenie wszelkich zasad ksztaltowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu: minimalnej i mak-
symalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej intensywnos$ci zabudowy, powierzchni zabu-
dowy, maksymalnej dopuszczalnej wysokosci zabudowy, dopuszczalnej maksymalnej liczby kondygnacji
nadziemnych zabudowy.

2. Potrzeby zrownowazonego rozwoju.

Projekt planu wprowadza nieznaczng zmiang dotyczacg intensywnos$ci oraz wysokosci planowanej zabu-
dowy ustug publicznych w stosunku do zapiséw obowigzujgcego dla tego terenu miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego terenu. Niezmienione pozostaja dotychczas przyjete parametry zabudowy oraz
zasady zagospodarowania oraz pozostale zapisy obowigzujacego planu, w tym odnoszace si¢ do kwestii za-
sobu $rodowiskowego i przyrodniczego omawianego terenu. Dzigki temu zachowana zostanie jego rowno-
waga przyrodnicza oraz trwalo$¢ podstawowych proceséw przyrodniczych, przy jednoczesnym zapewnieniu
mozliwosci rozwoju funkcji spotecznej miasta.

3. Uwzglednienie walorow architektonicznych i krajobrazowych.

Kwestia walorow architektonicznych i krajobrazowych przestrzeni, uwzgledniona zostata poprzez regula-
cje zwigzane z ksztattowaniem zabudowy tj. wskazanie nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz zasad ksztat-
towania dachow zabudowy oraz poprzez ustalenie wskaznikéw zagospodarowania terenu, w tym maksy-
malnej wysokosci zabudowy. W zwigzku z charakterem planowanej na dziatce zabudowy ustug publicznych
oraz potencjalnej potrzeby realizacji specjalistycznych urzadzen zwigzanych z prawidtowym funkcjonowa-
niem tych ustug, niezb¢dnym bylo podniesienie dopuszczalnych wysokosci do maksymalnie 15 m dla bu-
dynkoéw i 24 m dla budowli.

4. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntow rolnych i lesnych
oraz ochrony z16z kopalin .

Obszar obj¢ty opracowaniem planu nie jest objety zadnymi formami ochrony przyrody (zgodnie z Ustawa
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody). Wymagania zwigzane z kwestig ochrony srodowiska zosta-
ly okre$lone w paragrafie 8 planu. Jego zapisy odnoszg si¢ do ochrony przed hatasem, ochrony istniejace;j
rzezby terenu, ochrony istniejacych, mozliwych do dalszego zachowania drzew i krzewow oraz reguluje
kwestie wprowadzania dodatkowych zadrzewien na dzialce, w celu eliminacji niepozadanych ,,wysp cie-
pta”. W kwestii ochrony wod, plan nakazuje stosowanie odpowiednich technologii eliminujacych prawdo-
podobienstwo ich zanieczyszczenia (odprowadzanie $ciekow do istniejacej kanalizacji sanitarnej, Sciekow
deszczowych do kanalizacji deszczowej, zaopatrzenie w wode z istniejacej sieci wodociggowe;j), jak row-
niez ograniczanie wielkosci powierzchni szczelnych. Zagadnienie to uregulowane zostato rowniez poprzez
wskazanie w planie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na dzialce.

Plan nie przewiduje lokalizacji terenéw rolniczych ani le$nych. Na obszarze planu nie stwierdzono wy-
stepowania zt6z kopalin, podlegajacych ochronie.

5. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspodtczesne;.

W granicach planu brak jest terenow wymagajgcych ustalenia zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
1 zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;j.

6. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze szczegdl-
nymi potrzebami.

Dla wskazanego terenu brak jest ograniczen zagospodarowania wynikajacych z zapewnienia szczeg6l-
nych wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W kwestii potrzeb osob niepeino-
sprawnych, opracowanie planu nakazuje stosowanie rozwigzan architektoniczno-budowlanych dostosowu-
jacych przestrzen publiczng do tych celow. Dodatkowo w ustaleniach planu okre$lono minimalng liczbg
miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych dla samochodéw wyposazonych w kartg parkingowa.



W granicach planu brak jest terenéw gorniczych, terendéw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
oraz teren6w zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemi dlatego nie uwzglednia on kwestii sposobu ich zago-
spodarowania, w mysl wymagan ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi.

7. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Plan zagospodarowania przedmiotowej przestrzeni poprzez przyjete w nim rozwigzania projektowe dazy
do racjonalnego wykorzystania istniejgcego zagospodarowania obszaru, bierze pod uwage wszystkie czyn-
niki z tym zwigzane tj. istniejgcg infrastrukturg techniczng, istniejgce potgczenia komunikacyjne oraz istnie-
jaca w tym miejscu zielen. Wskazuje on rozwigzania najkorzystniejsze z punktu widzenia potencjalnego
efektu spotecznego (zapewnienie bezpieczenstwa publicznego), gospodarczego i przestrzennego (wprowa-
dzenie ushug ogdlnomiejskich w przestrzen pobliskich osiedli mieszkaniowych).

8. Prawo wlasnosci
W granicach obszaru obj¢tego planem znajduja si¢ grunty stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa.
9. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projektowana niniejszym planem funkcja terenu bedzie miata neutralny wpltyw na potrzeby obronnos$ci
i bezpieczenstwa Panstwa. Mimo powyzszego, projekt planu podlega opinii i uzgodnien przez organy wia-
sciwe w sprawach obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

10. Potrzeby interesu publicznego

Projekt planu utrzymuje istniejacg funkcje¢ ustug ogélnomiejskich tj. funkcje ustug publicznych — admini-
stracji bezpieczenstwa i porzadku publicznego, stuzaca celom publicznym, a wigc zaspakajajaca potrzeby
interesu publicznego.

Wskazany w projekcie sposob zagospodarowania terenow i ksztaltowania zabudowy w przestrzeni pu-
blicznej uwzglednia potrzeby ogotu spoteczenstwa tj. 0sob starszych i 0s6b niepetnosprawnych.

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

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

12. Udziat spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym
przy uzyciu $srodkow komunikacji elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur plani-
stycznych.

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

Dnia 10 pazdziernika 2023 r., oglosit na tablicy ogloszen Urzedu Miasta, na jego stronie internetowej
oraz w lokalnej prasie o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego. Wyznaczyl rowniez termin
sktadania wnioskow do niego, o czym powiadomiono poprzez ogloszenie na tablicy ogloszen, na stronie in-
ternetowej UM Olsztyna oraz w lokalnej prasie. W wyznaczonym terminie (do 31 pazdziernika 2023 r.)
wplynely wnioski, ktore zostaly odpowiednio rozpatrzone. Na kolejnym etapie umozliwiono wglad do pro-
jektowanego planu, poprzez jego opublikowanie (w dniu 9.05.2024 r.) na stronie BIP UM Olsztyna.

Nastepnie. ..
13. Zapewnienie odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

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

14. Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego i $ro-
dowiska.

Projekt planu wskazuje takg funkcje terenu, ktora kwalifikowana jest jako nieucigzliwa dla zdrowia ludzi
i srodowiska. Potwierdzaja to uzgodnienia Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Olsztynie (pi-
smo znak WOOS.411.131.2023 z dnia 24.11.2023 r.) oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitar-
nego (pismo znak: ZNS.9022.4.79.2023.EK z dnia 24.11.2023 r.) odstgpienia, w my$l ustawy z dnia 3 paz-
dziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa



w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko, od przeprowadzenia strategicznej
oceny oddzialywania na srodowisko dla opracowywanego projektu planu.

15. Potrzeby zwiazane z ksztatltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej.
Plan nie jest zwigzany z ksztalttowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej.
16. Przeznaczenie terendw w odniesieniu do interesu publicznego i interesow prywatnych.

W granicach planu nie wystepuja grunty, stanowigce wlasno$¢ osob prywatnych, dlatego nie ocenia sig,
czy ustalenia przyjete w planie rownowazg interes publiczny z interesem wtascicieli prywatnych.

17. Wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekono-
micznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy.

Gltowna intencjg sporzadzenia planu bylo umozliwienie realizacji na dzialce objetej projektem planu
przez Komende Wojewodzka Policji w Olsztynie siedziby filii Centralnego Biura Zwalczania Cyberprze-
stepczosci. Wymagania techniczne i funkcjonalne tego biura wymagaja podwyzszenia dotychczas zaplano-
wanej na tej dzialce intensywnosci i wysokosci zabudowy, jednak w granicach wartosci dopuszczonych za-
pisami obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Olsztyna.
Projekt planu nie narusza wymagan ladu przestrzennego, prowadzi jednoczesnie do efektywniejszego go-
spodarowania przestrzenig oraz wykorzystania waloréw ekonomicznych tej przestrzeni.

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

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

Zagadnienie transportochtonnos$ci odnosi si¢ do terenéw zwigzanych z ogolnie rozumiang funkcja pro-
dukcyjna bazujaca na wydobyciu, badZz dostarczaniu surowcow. Przedmiotowy projekt planu nie ustala lo-
kalizacji tego typu terendw, zatem niniejsze uzasadnienie nie ma podstaw do oceny stopnia transportochton-
nosci uktadu przestrzennego.

18.2. W kwestii lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajagcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu —

Projekt planu nie przewiduje lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowe;j.

18.3. W kwestii zapewniania rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
1 TOWerzystow -

Projekt planu zapewnia rozwigzania przestrzenne zapewniaja mozliwos¢ przemieszczania si¢ pieszych
1 rowerzystow.

18.4. W kwestii dgzenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w peli wy-
ksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej, rozumianej ja-
ko wyodrgbniony przestrzennie obszar zabudowy mieszkaniowej wraz z obiektami infrastruktury technicz-
nej zamieszkany przez ludzi.

Ustalenia planu zapewniaja ciagto$¢ obowigzywania zaplanowanej (obowigzujacym obecnie miejsco-
wym planem) zabudowy ustug publicznych — administracji bezpieczenstwa i porzadku publicznego, jedynie
w wigkszej jej intensywnosci 1 wysokosci. Zabudowa ta powstanie w nawigzaniu do sgsiadujacej z przed-
miotowym terenem zabudowy szeregowej i wielorodzinnej — uzupehi istniejacy uktad przestrzenny. Dla
ww. terenu plan okresla wskazniki i parametry nowej zabudowy, powigzania komunikacyjne, sposob reali-
zacji infrastruktury technicznej. Planowany teren zabudowy ustugowej wyznaczony zostaly z uwzglednie-
niem istniejacej i projektowanej infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci gminnego systemu wodociago-
wo - kanalizacyjnego. Plan w §13 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej, ktdre przetozg si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody,
a takze zapewnig wyposazenie terenow w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
cieplownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne. Projekt planu uwzglednia podiaczenie nowej zabu-
dowy do istniejagcego uktadu komunikacyjnego.

16. Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

17. Sposob uwzglednienia w planie uniwersalnego projektowania



§6 ust. 2 planu nakazuje ksztaltowanie przestrzeni publicznych dostepnej dla osob ze szczegdlnymi po-
trzebami, poprzez uwzglednienie zasad uniwersalnego projektowania.

18. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Realizacja ustalen planu nie bedzie miata wptywu na budzet gminy.



