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WSTEP

Podstawa formalna

Niniejszy dokument, stanowiacy prognoze oddziatywania na Srodowisko projektu zmiany
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna terenow zieleni wokdt Starego
Miasta przy ul. Feliksa Nowowiejskiego - dla terenu ustug 2 UT (dalej: Projekt zmiany planu),
opracowano na zlecenie Gminy Olsztyn udzielone autorce prognozy w grudniu 2011 r.

Podstawa prawna

Zgodnie z uchwatg Nr XIV/205/2011 Rady Miasta Olsztyn z dnia 24 sierpnia 2011 r. przystgpiono
do sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna terenow
Zieleni wokot Starego Miasta przy ul. Feliksa Nowowiejskiego - dla terenu usfug 2UT. W mysl art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz.
717, z pdzn. zm.) prezydent, po podjeciu uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia (zmiany)
planu miejscowego, sporzadza jego projekt wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko (dalej:
Prognoza). Wymogi dotyczace prognozy oddziatywania na Srodowisko projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego reguluje ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o wdostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko — dalej w tekscie zwana Ustawg (Dz. U. Nr 199, poz. 1227, z pdzn. zm.).
Zgodnie z art. 46 Ustawy projekt planu zagospodarowania przestrzennego wymaga przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko. W mys$l art. 51 ust. 1 Ustawy organ opracowujacy
projekt takiego planu sporzadza prognoze oddziatywania na Srodowisko.

Zakres prognozy

Niniejsza Prognoza obejmuje swym zakresem czeSC terenu objetego obowigzujacym Migjiscowym
planem zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna terenow zieleni wokot Starego Miasta
zawartych miedzy ulicami: Wyzwolenia, F. Nowowiejskiego, Jednosci Stowiariskiej, S. PienieZznego,
rzekg tyng, ulicami M. Mochnackiego, Grunwaldzkg, M. Kromera, i linia kolejowg Olsztyn -
Warszawa/Gdarisk - PLANTY, ktéry uchwalono Uchwatg Rady Miasta Olsztyna Nr 40/747/06 z dnia 25
stycznia 2006 r. (Dz. Urz. Woj. Warm.-Maz. z 2006 r., Nr 29, poz. 641). Zakres planu sporzadzanego
okreslono w nazwie dokumentu poprzez uwzglednienie w nazwie dokumentu ,terenéw wokét Starego
Miasta przy ul. Feliksa Nowowiejskiego - terenu ustug 2 UT”.

W kontekscie formalno-prawnym zakres Prognozy jest zgodny z art. 51 ust. 2 oraz art. 52 ust. 1
i 2 Ustawy. Do chwili zakonczenia prac nad niniejszym dokumentem nie okreSlono w drodze aktu
wykonawczego dodatkowych wymagan, jakim powinna odpowiadaC prognoza oddziatywania na
srodowisko dotyczaca projektow miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, o czym jest
mowa w art. 52 ust. 3 Ustawy.




1. Informacje o zawartosci, gtownych celach projektowanego dokumentu oraz jego
powiazaniach z innymi dokumentami

1.1. Glowne cele dokumentu

Przedmiotowy dokument stanowi projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Dokument zasadniczy, jakim jest plan miejscowy ma na celu:
- ustalenie przeznaczenia terenu,
- rozmieszczenie inwestycji celu publicznego,
oraz
- okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkdw zabudowy terenu objetego planem.
Przedmiotowy plan miejscowy sporzadzono w celu dokonania zmiany istniejacego przeznaczenia
terenu w granicach planu z dotychczasowego 2 UT - ,Restauracja” na UT - ,Restauracja z
mozliwosciq obstugi ruchu turystycznego”. Zmianie podlega Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Olsztyna terenow Zzieleni wokot Starego Miasta (...) zatwierdzony uchwalg
Nr LV/747/06 Rady Miasta Olsztyn z dnia 25 stycznia 2006 r. (Dz. Urz. Woj. Warm.-Maz. Nr 29, poz.
641 z dnia 22 lutego 2006 r.). Koniecznos¢ dokonania zmiany w uchwalonym planie wynika z ustalen
ratowniczych wyprzedzajacych badan archeologicznych, w wyniku ktérych stwierdzono istnienie na
granicy dwoch nieruchomosci tuku reliktowej piwniczki, wymagajacej w ukladzie docelowym
zachowania. Zmiana ta wymusza korekte wschodniej linii rozgraniczajacej teren 2 UT.

1.2. Informacje o zawartosci projektowanego dokumentu

Przedmiotowy Projekt zmiany planu w wersji przedtozonej do oceny w dniu 22.12.2011 r. [1]
zawiera, oprocz przepisOw ogolnych i wyjasnienia wazniejszych poje¢ uzytych w tresci uchwaty,
ustalenia ogdlne dotyczace catego obszaru objetego planem oraz ustalenia szczegétowe zawarte
w kartach terenéw wyznaczonych w planie, tj. terenu przeznaczonego do zabudowy, o okreslonej
funkcji (UT), terendw zieleni parkowej (ZP), wdd sptawnych - rzeki tyny (WS) oraz ulicy lokalnej
(KDL) - ul. Feliksa Nowowiejskiego.

Wsréd wazniejszych pojec uzytych w Projekcie zmiany planu na szczegdlng uwage zastuguja:

- ustugi obstugi ruchu turystycznego — kompleksowe obiekty o funkcjach gastronomii, obstugi
ruchu turystycznego i ustug o charakterze rekreacyjnym, wraz z urzadzeniami terenowymi,
przeznaczonych do obstugi turystéw i mieszkancdw miasta; dopuszcza sie mieszkanie wiasciciela
posesiji;

- odtworzenie — oznacza przywrocenie wczesniej istniejacego stanu obiektu budowlanego lub jego
czesci na podstawie zachowanych plandw, projektdw, fotografii lub szkicow;

- wysokos$¢ zabudowy — podana ilos¢ kondygnacji oznacza kondygnacje mieszkalne lub ustugowe
wyniesione w cato$ci ponad poziom terenu; mierzona przy gtdwnym wejsciu do budynku do najwyzej
potozonego punktu pokrycia dachu; w wypadku stosowania dachéw stromych w podanej ilosci
kondygnacji miesci sie réwniez poddasze uzytkowe;

- dach stromy - dach o kacie nachylenia powyzej 30° oraz dachy mansardowe;

- nieprzekraczalna linia zabudowy - linia, poza ktdrag nie mozna sytuowacC obiektow
kubaturowych; linie te mogq przekraczac tarasy, schody zewnetrzne, balkony, wykusze, nadwieszenia
i taczniki zabudowy (nad terenami zabudowy, zieleni i komunikacji) tych obiektdw, jednak nie wiecej
niz 1,5 m; okreslenie linii rozgraniczenia jako tozsamych z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy




oznacza mozliwo$¢ sytuowania $ciany z otworami bezposrednio przy tej linii; przekraczanie tych linii
balkonami, nadwieszeniami lub wykuszami, jak wyzej;

- zabudowa historyczna i budynek historyczny - dotyczy obiektow powstatych przed 1945 r., w
tym wpisanych do rejestru zabytkdéw, wpisanych do gminnej ewidencji zabytkdw i podlegajacych
ochronie prawnej w ramach ustanowionej w planie strefy posredniej ochrony zabytkow.

Ustalenia dotyczace calego obszaru Projektu zmiany planu formuluja ogodlne zasady

w zakresie:
- ochrony

ksztattowania fadu przestrzennego, ksztattowania przestrzeni publicznej oraz

tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw:

tereny 1-4 ZP objete sg ochrong z tytutu przepisow o ochronie przyrody, a w
szczegolnosci zakazem zabudowy, za wyjatkiem obiektdw wymienionych w karcie
terenu (zob. Tabela 1); teren rzeki tyny (WS) podlega ochronie z tytutu przepisow
o ochronie $rodowiska i wiasciwego rozporzadzenia woj. warm.-maz. w sprawie
ochrony krajobrazu Doliny Srodkowej tyny; teren UT przeznaczony jest pod budowe
restauracji lub ustug obstugi ruchu turystycznego;

przestrzen publiczng stanowig tereny ZP oraz KDL;

tereny wskazane pod zainwestowanie mogg by¢ zagospodarowane tylko zgodnie z
docelowym przeznaczeniem, bez stosowania rozwigzan przejsciowych;

w granicach planu obowigzuje zakaz sytuowania i instalowania reklam wolnostojacych
i zwigzanych z budynkiem, za wyjatkiem szyldow informacyjnych;

- ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

w granicach planu nie zezwala sie na lokalizacje inwestycji mogacych znaczaco
oddziatywac na $rodowisko, wymagdajacych sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na
Srodowisko, w rozumieniu przepisow w sprawie okreslenia rodzajéw przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywa¢ na S$rodowisko oraz szczegdtowych kryteriow
zwigzanych z kwalifikowaniem przedsiewzie¢ do sporzadzenia raportu o
oddziatywaniu na $rodowisko,

w granicach planu dla terenéw oznaczonych 1-4 ZP, WS i KDL wprowadza sie zakaz
zabudowy obiektami budowlanymi oraz prowadzenia robot  budowlanych za
wyjatkiem: zewnetrznych sieci uzbrojenia i urzadzen infrastruktury technicznej,
obiektdw matej architektury, tarasdw kawiarni letnich dziatajacych na rzecz
przyleglych terendw ustug, przej$¢ pieszych i placow przestrzeni publicznej,
wynikajacych z zagospodarowania terenu tras pieszo-jezdnych dla pojazdow
eksploatacyjnych parku terendw zieleni wokot Starego Miasta oraz dojazddw pieszo-
jezdnych do funkcji ustugowej, urzadzen zwigzanych z obstugg turystyki wodnej
obejmujacych dojazdy techniczne, pomosty, place postojowe tddek i kajakow,
zrealizowane w formie pieszo-jezdnej i matej architektury, pieszej ktadki mostowej
przez rzeke tyne,

na terenie objetym planem wprowadza sie nakaz odprowadzenia Sciekéw bytowo-
gospodarczych do komunalnej kanalizacji sanitarnej,

nakazuje sie odprowadzenie Sciekdw deszczowych z powierzchni utwardzonych ulic
i parkingdw do sieci kanalizacji deszczowej; mozliwe miejscowe zagospodarowanie
wad opadowych z pozostatych powierzchni,




w granicach planu linie telekomunikacyjne oraz elektroenergetyczne SN i NN nalezy
uktada¢ doziemnie, a ww. urzadzenia realizowac jako naziemne lub wbudowane w
zabudowe;

na obszarze planu dopuszczalny poziom hatasu z tytutu przepisdw ochrony
srodowiska, jak dla terendw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,

odpady komunalne nalezy sktadowaé w wyznaczonym miejscu na terenie UT zgodnie
z wytycznymi wiasciwej uchwaty Rady Miasta Olsztyn,

w ogrzewaniu obiektéw budowlanych w granicach planu wyklucza sie stosowanie
wegla i paliw weglopochodnych;

- ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz ddbr kultury wspdtczesnei:

w granicach planu obowigzuje decyzja Prezydium WRN z dnia 17.09.1957 r. uznajaca
za zabytek zatozenie urbanistyczne Starego Miasta w Olsztynie w granicach 50-100 m
od zewnetrznej linii obwarowan miejskich (linia 1S zaznaczona na zat. graficznym do
planu, zob. zat. 1) oraz strefa ochrony krajobrazowej (zob. linia 2S j.w.),

w granicach planu na wszelkie prace badawcze, projektowe, zagospodarowania
dziatki, zabudowy, infrastruktury, roboty budowlane, czy wprowadzenie nowych
elementdw zagospodarowania terenu nalezy uzyskaC pozwolenie Wojewoddzkiego
Konserwatora Zabytkow (dalej: WK2),

zagospodarowanie na cele uzytkowe zabytku nieruchomego wpisanego do
rejestru zabytkdw obliguje jego wiasciciela lub posiadacza do wykonania: (1)
dokumentacji konserwatorskiej okreslajacej stan zachowania zabytku
nieruchomego i mozliwosci jego adaptacji, z uwzglednieniem historycznej
funkgji i wartosci zabytku, (2) uzgodnionego z WKZ programu prac konserwatorskich
przy zabytku nieruchomym, okreSlajacego zakres i sposdb ich prowadzenia oraz
wskazujgcego niezbedne do zastosowania materiaty i technologie, (3) uzgodnionego z
WKZ programu zagospodarowania zabytku nieruchomego wraz z otoczeniem oraz
dalszego korzystania z zabytku, z uwzglednieniem wyeksploatowania jego wartosci
historycznej;

w granicach planu wszelkie dziatania inwestycyjne zwigzane z jakimikolwiek
pracami ziemnymi wymagajg przeprowadzenia ratowniczych badan wyprzedzajacych
inwestycie i jej projektowanie, stosownych badan archeologicznych, na ktére
nalezy uzyskac stosowne pozwolenie WKZ:

- scalania i podziatu nieruchomoéci w granicach planu - na obszarze planu obowigzuje zakaz
podziatu terenu na dziatki; na ewentualne regulacje granic nalezy uzyska¢ zgode WKZ:

- infrastruktury komunikacyjnej - ustala sie dojazd do terenu UT z ul. F. Nowowiejskiego wytacznie
na prawy skret; miejsca postojowe nalezy lokalizowa¢ w granicach pasa drogowego ul.
Nowowiejskiego; nie ustala sie wskaznika miejsc postojowych,

- infrastruktury technicznej:

adaptuje sie istniejgce systemy infrastruktury technicznej,

dziatka budowlana pod zabudowe budynkiem przeznaczonym na pobyt ludzi powinna
mie¢ zapewniong mozliwos$¢ przytaczenia uzbrojenia dziatki lub bezposrednio budynku do
zewnetrznych sieci: elektroenergetycznej, wodociggowej i kanalizacji sanitarnej,

zakazuje sie stosowania indywidualnych uje¢ wody, zbiornikdw bezodptywowych na
$cieki sanitarne oraz indywidualnych oczyszczalni Sciekéw,

zaopatrzenie w wode obiektow budowlanych nalezy przewidzie¢ z istniejacej sieci
wodociggowej rozdzielczej,



= nakaz odprowadzenia Sciekow deszczowych z istniejacych i projektowanych powierzchni
zabudowy do sieci kanalizacji deszczowej; mozliwe jest stosowanie miejscowej retencji
wod opadowych oraz miejscowe zagospodarowanie wod opadowych z pozostatych
powierzchni;

= zaopatrzenie w ciepto projektowanej zabudowy realizowa¢ z istniejacej sieci
cieptowniczej lub indywidualnie, w oparciu o ekologiczne zrédfa energii: gaz ziemny, olej
opatowy, drewno, energie elektryczng lub energie odnawialng; wyklucza sie stosowanie
wegla lub paliw weglopochodnych,

= zaopatrzenie w gaz przewodowy: adaptuje sie istniejacy ukfad sieci gazowej niskiego
ci$nienia,

= adaptuje sie istniejacq infrastrukture elektroenergetyczng i telekomunikacyjna;
przytaczanie odbiorcdw do sieci na ogdlnych zasadach przylaczania odbiorcow
obowigzujacych u operatorow,

= zapewnienie technicznych paséw eksploatacyjnych dla istniejgcego w bezposrednim
sasiedztwie granicy planu uzbrojenia - w szczegolnosci: sieci kanalizacyjnej DN1000 oraz
sieci kanalizacji deszczowej DN1000 i projektowanego uzbrojenia. Przebieg sieci,
lokalizacja urzadzen infrastruktury technicznej i szerokosci pasow eksploatacyjnych sieci
nalezy uscislic na etapie projektu budowlanego na podstawie warunkéw wydanych przez
dysponenta sieci. Informacje o istnieniu sieci i urzadzen infrastruktury technicznej nalezy
umiesci¢ w akcie notarialnym przy sprzedazy nieruchomosci,

= zapewnienie pasow eksploatacyjnych obowigzuje réwniez przy projektowaniu i realizacji
trwatych elementdw zagospodarowania terenu takich jak: tarasy, mata architektura,
urzadzenia sportowo-rekreacyjne.

W obszarze objetym Projektem zmiany planu brak jest przewidywanych inwestycji nalezacych do
zadan witasnych gminy, o ktorych mowa w przepisach art. 20 ust. 1 wustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalenia szczegdtowe przedmiotowego Projektu zmiany planu dla poszczegolnych rodzajow
terenéw (karty terendw) zestawiono w skréconej formie w ponizszej tabeli. Nie uwzgledniono ustalen
opisanych juz powyzej a powtdrzonych w niezmienionym brzmieniu w karcie terenu. Zestawienie
zawarte w Tabeli 1 dotyczy wersji planu przedtozonej do oceny w ramach niniejszej Prognozy (w dniu
22.12.2011 r.):



Tabela 1. Ustalenia szczegotowe dla terendw proponowanych w Projekcie zmiany planu

Funkcja Oznaczenie
terenu na rysunku Opis
planu
nieprzekraczalna linia zabudowy od strony 4 ZP i 1 ZP
. okreslona przez zakres paséw eksploatacyjnych
przeznaczenie e o i . S )
odstawowe: istniejacych sieci kanalizacyjnych (deszczowej i sanitarnej),
P ' wysokos¢ zabudowy ustala sie na parter, 2 pietra i
- restauracia poddasze uzytkowe, nie wiecej niz 12 m powyzej pow.
] terenu, z mozliwo$cig wykonania lokalnej dominanty o
wys. do 13,5 m,
forma zabudowy - wysoki standard i dobra ekspozycja
rzeznaczenie wszystkich elewacji obiektu, w nawigzaniu do formy
P architektonicznej budynku historycznego miyna wodnego
dopuszczalne:
sprzed 1940 r.,
) . . materiaty wykonczeniowe przewazajace - kamien, cegta
us:ugl:b:l;:‘gel r:chu licowa, oktadzina ceramiczna lub kamienna, tynki
urysty '€go, ut szlachetne, drewno,
w tym mozliwe . . .
odtworzenie nakaz stosowania dachéw stromych z pokryciem
. dachdéwkg ceramiczng o kolorze czerwonym, nawigzujaca
w ramach nowej L L . . .
ksztattem i wielkosScig do dachowek zabudowy historycznej
zabudowy Lo
L w tym rejonie miasta,
istniejacych . . - . L .
. nie ustala sie powierzchni biologicznie czynnej,
na terenie UT przed . .
, doprowadzenie wody do generatorow pradu z Lyny przez
1945 r. urzadzen teren 2 ZP
° ::ZSSZ 's v:: dr;y:ln odprowadzenie wody do WS w zakresie UT,
9 Jacych pra na terenie UT ochronie konserwatorskiej podlegajg
elektryczny . -
. wszystkie elementy dziatki,
(turbin pradu ; . . -
elektrycznego) wycinka zieleni wysokiej za zgoda WKZ,
ry 9 zabudowa o charakterze prowizorycznym mozliwa
wylgcznie w okresie realizacji inwestycji
tereny spetniajg funkcje rekreacyjno-spacerowe dla
mieszkancédw miasta,
w zagospodarowaniu respektowac maksymalne
zachowanie istniejacego drzewostanu i skupisk zieleni
niskiej,
zakaz zabudowy budynkami i prowadzenia innych prac
budowlanych, za wyjatkiem obiektéw/urzadzen
Zielefi parkowa 1-4 Zp wymienionych w zasadach ogolnych,

przez teren 1 ZP przebiega sie¢ kan. sanitarnej 2xDN98 -
nalezy zapewnic¢ pasy eksploatacyjne,

w bezposrednim zblizeniu terenu 4 ZP i ZU przebiega sie¢
kan. deszczowej DN1000 - nalezy zapewni¢ pasy
eksploatacyjne,

przez 2 ZP moze przebiega¢ doprowadzenie wody z WS do
generatoréw pradu; sposob odtworzenia generatorow
uzgodnic¢ z WKZ

rzeka Lyna

WS

w zagospodarowaniu linii brzegowej kyny nalezy zachowac
istniejacy krajobraz rzeczny i ograniczy¢ do minimum
zmiany w naturalnym wygladzie koryta, brzegdw rzeki i
istniejacej zieleni,

mozliwa piesza ktadka mostowa, jako przejscie z terenu
UT na teren 3 ZP (wyspa miyniska),

istniejace w zakresie planu techniczne urzadzenia progu
wodnego adaptowane,

wszelkie prace projektowe zmian linii brzegowej rzeki, jak
rowniez prace projektowe dot. zmian istniejacej lub




Oznaczenie
na rysunku Opis
planu

Funkcja
terenu

projektowanej infrastruktury technicznej powinny uzyskac
zgode WKZ oraz Regionalnego Zarzadu Gospodarki
Wodnej,

- zakaz prowadzenia prac budowlanych o charakterze
prowizorycznym

- ulica gminna klasy lokalnej o zmiennej szer. pasa
drogowego, w granicach ok. 12-15 m - przewidziana

- do modernizacji,

- w przypadku modernizacji szer. jezdni nalezy przyja¢ 7 m,

- dopuszcza sie zjazdy indywidualne i publiczne,

ulica lokalna KDL - rozwigzanie zagospodarowania pasa drogowego w
granicach planu nalezy rozstrzygna¢ w projekcie
drogowym obstugi komunikacyjnej dziatki UT. Projekt
uzgodni¢ z WKZ oraz Miejskim Zarzadem Drog i Mostow,

- dopuszcza sie sieci infrastruktury technicznej oraz ciagi
piesze i pieszo-rowerowe

Rozmieszczenie poszczegdlnych terenéw pokazano w zat. 1 do Prognozy.

1.3. Powiazania Projektu zmiany planu z innymi dokumentami oraz zgodnos$¢ ustalen
planu z tymi dokumentami

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, dla ktérego
dokumentem nadrzednym i wigzacym w kwestii ustalen powinno by¢ studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy. Projekt zmiany planu miejscowego powinien
rowniez uwzglednia¢ analize ekofizjograficzna, ktora charakteryzuje stan i funkcjonowanie
poszczegblnych elementéw $rodowiska oraz okreSla przydatno$¢ oraz ograniczenia wynikajace
z istniejacych uwarunkowan. Ponizej przeprowadzono analize zgodnosci zapisow Projektu zmiany
planu z kluczowymi dla ustalen planu miejscowego dokumentami oraz pozostatymi, wiasciwymi dla
analizowanego planu dokumentami o charakterze strategicznym.

1.3.1. Studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna [2] (dalej:
Studium) zostato uchwalone przez Rade Gminy Olsztyn Uchwata Nr LXII/724/2010 z dnia 26 maja
2010 r., zgodnie z obowigzujacy ustawq o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W czesci
dotyczacej kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Studium w catosci realizuje zatozenia
okreslone w Strategii Rozwoju Miasta Olsztyn na lata 2006 — 2020. W Studium skoncentrowano sie na
gospodarce przestrzenig, ochronie S$rodowiska kulturowego i S$rodowiska przyrodniczego (przy
jednoczesnym spetnieniu celéw gospodarczych i spotecznych).

Diagnoza uwarunkowan i kierunkdw rozwoju miasta Olsztyna pozwolita na wyodrebnienie na jego
obszarze dwodch zasadniczych obszarow w strukturze funkcjonalno-przestrzennej tj. Pasma
Aktywnosci Miejskiej oraz Pasma Mieszkalnictwa, Ustug i Rekreacji, w ktoérych dodatkowo
wyrdzniono strefy. Analizowany teren w granicach Projektu zmiany planu potozony jest w Pasmie
Aktywnosci Miejskiej w Strefie C - érédmiejskiej Centrum (dalej: Strefa C). W tej strefie
wyrdzniono m. in. obszar $cistego, uksztaltowanego urbanistycznie CENTRUM, do ktorego
zalicza sie: Stare Miasto wraz z terenami zieleni ograniczonymi rzekg tyng i ulicami S. Pienieznego,




Jednosci Stowianskiej i F. Nowowiejskiego. Lokalizacje strefy C w planie miasta Olsztyna ilustruje
ponizsza mapa:

Ryc. 1. Obszar kolorowy w centrum mapy - Strefa C - Srodmiejska Centrum.
Zotty punkt wskazuje lokalizacje terenu planu. (Zro’d/a: Studium)

W Strefie C okreslono nastepujace cele polityki przestrzennej (podkreslono te, ktdre korespondujg

z Projektem zmiany planu):

podniesienie znaczenia przestrzeni Srédmiescia jako miejsca identyfikacji tozsamosci miasta
Olsztyna w powszechnej wyobrazni mieszkancéw, jak i odbiorze zewnetrznym,

utrzymanie i rozwdj koncentracji ustug i administracji o znaczeniu ogélnomiejskim, regionalnym
i krajowym — state podnoszenie atrakcyjnosci ustugowej obszaru,

realizacja modelowego zagospodarowania obszaru Scistego centrum,

utrzymanie i rozwdj funkcji mieszkaniowych i ustugowo-mieszkaniowych, réwnoczesne
Z koncentracjg ustug,

zachowanie i ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkdw,

zachowanie i rozwdj obszaréw zieleni urzadzonej, parkowej z ustugami turystyki, sportu

i rekreacii,
podnoszenie atrakcyjnosci architektury zabudowy i zagospodarowania terenow.

Wsrod kierunkow zachowania i zmian w strukturze przestrzennej i przeznaczenia terenéw oraz

dziatan zmierzajacych do realizacji celéw polityki przestrzennej wskazano w Studium dla Strefy C
nastepujace (wymieniono te, ktére majg odniesienie do analizowanego dokumentu):
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utrzymanie i ochrona zabudowy uktadu urbanistycznego Starego Miasta wraz ze statym
podnoszeniem jakosci przestrzeni oraz atrakcyjnosci funkcjonalnej obszaru,

lokalizacja nowych zespotéw i obiektéw ustugowych na obszarze Scistego CENTRUM oraz
intensyfikacja wykorzystania juz zagospodarowanych terendw,

uzyskanie wysokiej jakosci przestrzeni publicznych Strefy Srédmiejskiej m. in. poprzez uzyskanie
ponadstandardowych rozwigzan zagospodarowania przestrzeni publicznych i otaczajacej zabudowy
zapewniajacych wysoki poziom architektoniczny i urbanistyczny, zachowanie i poprawa jakosci
terendw zieleni otoczenia Starego Miasta jako terendw przestrzeni publicznej stuzacych
wypoczynkowi i rekreacii,

utrzymanie oraz poprawa atrakcyjnosci istniejacych parkéw otoczenia Starego Miasta,

zapewnienie spojnosci catego obszaru zieleni parkowej doliny rzeki tyny,

dopuszczenie lokalizacji pomostow i przystani umozliwiajacych wykorzystanie rzeki tyny jako drogi
wodnej dla potrzeb rekreacji,

urzadzenie rekreacyjnego (terenowego i wodnego) szlaku turystycznego wzdtuz rzeki tyny
realizowanego jako element systemu zagospodarowania doliny rzeki na obszarze catego miasta.

W Studium okreslono rdéwniez nastepujace wskazniki dotyczace zagospodarowania Strefy C oraz

uzytkowania terendw:

intensywno$¢ zabudowy dla obszaru $cistego CENTRUM - min 1,5 - max 4,0 - w Projekcie zmiany
planu NIE OKRESLONO,

wysoko$¢ zabudowy - na terenie zabudowy historycznej — wysokos¢ zabudowy obiektow nowych
zharmonizowana z otaczajacq zabudowaq istniejacq i respektujaca historyczne dominanty
kosciotéw, zamku, ratusza itp. - w Projekcie zmiany planu okreslono wysoko$¢ maksymalng nowej
zabudowy do 12 m, dla dominanty - max 13,5 m,

wskazniki miejsc parkingowych przyjmuje sie zgodnie z polityka parkingowa miasta, ktora
kwalifikuje analizowany obszar do strefy urbanistycznej A. Wg Tabeli 1. Wskazniki prognozowania
miejsc parkingowych (str. 227 Studium), w przypadku obiektow gastronomicznych na kazde 100
miejsc uzytkowych nalezy zapewnic¢ 12 miejsc parkingowych, a na kazde 100 t6zek - 100 miejsc
parkingowych. Uwaga: adnotacja pod ww. tabela zezwala w strefie A w uzasadnionych
przypadkach, wynikajacych z istniejgcego zagospodarowania, przyjecie wartosci indywidualnych,
po dokonaniu analizy potrzeb parkingowych - w Projekcie zmiany planu NIE OKRESLONO
wskaznika miejsc parkingowych.

Dla utrzymania i ochrony zasobow naturalnych w dolinie rzeki tyny przewiduje sie:

ochrone doliny rzeki przez zagospodarowanie w formie parku z wydzielonymi terenami
rekreacyjno-wypoczynkowymi,

zapewnienie ciggtosci przestrzenno-funkcjonalnej i utrzymanie korytarza ekologicznego wzdtuz
rzeki na catym obszarze strefy oraz poprawa jego funkcjonowania w szczegdlnosci dla organizmoéw
wodnych poprzez udroznienie jazo-mostu przy ul. F. Nowowiejskiego.

W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspodtczesnej

w Studium wyznaczono strefy peinej ochrony konserwatorskiej i bezwzglednej ochrony
archeologicznej oraz obszary problemowe czeSciowej ochrony konserwatorskiej i obszary ochrony
krajobrazu, a takze strefe obserwacji archeologicznej.
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Ryc. 2. Fragment Mapy Nr 2 (zat. do Studium) obejmujgcej kierunki ochrony dziedzictwa kulturowego

Jak pokazuje powyzszy rysunek, analizowany obszar (turkusowy owal) znajduje sie w obszarze
problemowym ochrony krajobrazu K1, poza obszarami Scistej i czeSciowej ochrony konserwatorskiej.
Strefa K1 to obszar wokot Starego Miasta, obejmujgcy tereny zieleni wzdtuz rzeki tyny na potudnie
i zachdd od centrum staromiejskiego, z nielicznymi obiektami architektonicznymi, od mostu na
ul. Pienieznego do wiaduktdéw kolejowych przy ul. Artyleryjskiej. Przedmiot ochrony w tej strefie to
obszar krajobrazu integralnie zwigzanego z zespotem zabytkowym Starego Miasta - tereny otwarte
naturalne lub sztucznie uksztalttowane (dawne ogrody), stanowigce dopetnienie kompozycji
zabytkowego zespotu.

Nalezy réwniez zwréci¢ uwage na lokalizacje i kierunki wskazan strzatek, ktére na mapie obrazujq
obszary problemowe ochrony ekspozycyjnej - ciagi i punkty widokowe. Obszar analizowanego planu
znajduje sie na przedtuzeniu jednej z gtéwnych osi widokowych biegnacych od strony linii kolejowej
po stronie potnocnej w kierunku potudniowym - w strone zamku.

Zgodnie z oznaczeniem na Mapie Nr 3 stanowigcej zatacznik do Studium, zawierajacej plansze do
zatacznika rejestr zabytkéw, analizowany obszar oznaczono jako obszar chroniony wpisem do rejestru
zabytkdw nieruchomych.

W Studium sformutowano nastepujace zasady obstugi infrastrukturg techniczng (wyrdzniono te
zapisy w Studium, ktdre nie s w petni zgodne z Projektem zmiany planu, brak komentarza
w pozostatych przypadkach oznacza zgodnosc¢ ze Studium):
= zaopatrzenie w wode z istniejacej i projektowanej sieci wodociggowej; zakazuje sie stosowania

indywidualnych uje¢ wody,
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odprowadzenie Sciekow sanitarnych na oczyszczalnie Sciekow poprzez istniejacy i projektowany
system kanalizacyjny; zakazuje sie stosowania zbiornikdw bezodptywowych do gromadzenia
Sciekow sanitarnych oraz indywidualnych oczyszczalni Sciekéw,

odprowadzenie $ciekéw deszczowych do odbiornikdw istniejaca i projektowang siecig kolektorow i
kanatow deszczowych z oczyszczeniem, zgodnie z przepisami odrebnymi. Wprowadza sie nakaz
odprowadzenia $ciekow deszczowych z istniejacych i projektowanych powierzchni szczelnych ulic,
placow i parkingow do sieci kanalizacji deszczowej,

zaleca sie stosowanie miejscowej retencji wod opadowych oraz miejscowe zagospodarowanie wod
opadowych z pozostatych powierzchni; stopien oczyszczenia $ciekdw deszczowych powinien by¢
zgodny z wiasciwymi przepisami odrebnymi - w analizowanym Projekcie zmiany planuw § 5 pkt 4
uzyto sformutowania mozliwe miejscowe zagospodarowanie wdod opadowych z pozostatych (tj.
innych niz wymienione wczesniej w planie parkingi i ulice) powierzchni, co jedynie sugeruje
zasadnos$¢ zastosowania rozwigzania wykorzystujgcego miejscowg retencje wod opadowych i
roztopowych. Jednocze$nie, w § 5 pkt 6.5 lit. a znajduje sie zapis dotyczacy nakazu
odprowadzania $ciekdw deszczowych z istniejgcych i projektowanych powierzchni zabudowy do
sieci kanalizacji deszczowej, natomiast pod lit. b - zapis o mozliwosci stosowania miejscowej
retencji wod opadowych oraz miejscowego zagospodarowania wod opadowych z pozostatych
powierzchni. Zapisy te wprowadzajg wiec kilka kategorii powierzchni, z ktérych ,Scieki” deszczowe
maja by¢ zagospodarowane w rézny sposob. Wydaje sie, ze ww. nalezy ujednolici¢;

zasilanie w gaz z istniejacej sieci gazowej niskiego lub sredniego ci$nienia,

zaopatrzenie w ciepto nalezy zapewni¢ na obszarach uzbrojonych w sieci cieptownicze w pierwszej
kolejnosci z miejskiej sieci cieptowniczej, natomiast przy braku takiej mozliwosci indywidualnie, w
oparciu o gaz ziemny, olej opatowy, drewno, energie elektryczng lub inne, ekologiczne Zrddta
energii - W Projekcie zmiany planu zawarto zapis, ktéry wskazuje na istnienie sieci cieptowniczej,
ale dopuszcza sie mozliwos¢ zastosowania indywidualnego Zrddta ciepta (np. z ekologicznych
zrodet energii),

zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejacej sieci elektroenergetycznej oraz stacji
transformatorowych,

realizacje zewnetrznych sieci i urzadzen technicznego uzbrojenia terenu wraz z przylaczeniami
dziatek budowlanych w zakresie zaopatrzenia w: energie elektryczna, energie cieplng i gaz
przewodowy zapewniajq odpowiednio wtasciwe przedsiebiorstwa energetyczne w trybie przepisow
prawa energetycznego,

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (...) nalezy bezwzglednie zawierac
zapisy dotyczace gwarancji udostepniania terenu (w postaci paséw eksploatacyjnych) pod
nowoprojektowane i istniejgce sieci i urzadzenia, informacje dotyczace istniejacego uzbrojenia,
informacje, ze koszt przebudowy istniejacych urzadzen i sieci ponosi Wnioskodawca ewentualnej
przebudowy - w Projekcie zmiany planu nie znaleziono zapisu informujacego o kosztach
przebudowy istniejacych urzadzen ponoszonych przez wnioskodawce przebudowy,

przebieg sieci, lokalizacja urzadzen infrastruktury technicznej i szerokosci paséw eksploatacyjnych
sieci nalezy uscisli¢ na etapie projektu budowlanego na podstawie warunkéw wydanych przez
dysponenta sieci.
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1.3.2. Opracowanie ekofizjograficzne do Planu miejscowego zagospodarowania
przestrzennego miasta Olsztyna terenow zieleni wokoft Starego Miasta

Opracowanie ekofizjograficzne do uchwalonego w 2006 r. planu miejscowego, ktory podlega
zmianie w obrebie terenu 2 UT, sporzadzili Z. Zaprzelski i L. Zaprzelska w X-XII 2003 r. [3].
Analizowany teren zlokalizowano w obszarze opisanym jako tereny zieleni, na ogdt urzadzonej, z
dominacjq zieleni niskiej, o przeksztatconej rzezbie, z nasypami antropogenicznymi w podtozu,
o przecietnej wartosci przyrodniczej. W obszarze tym wyrdzniono w analizowanym miejscu strefe
IVC/M. Obszar IVC to ,Dno doliny tyny. Nieprzydatne do zabudowy ze wzgledu na cafoksztaft
niekorzystnych cech fizjograficznych. Niekorzystne do catodobowego pobytu ludzi. Sugeruje sfe
ksztaftowac jako tereny otwarte lub z zielenig wysoka azurowd'. Oznaczenie .../M (dot. strefy, ktora
pokrywa sie z planowang zabudowa na terenie UT), wprowadza opis uzupetniajacy: , 7ereny
zainwestowane, zabudowy ustugowej, na o0got o charakterze nieuciaZlimym dla otoczenid'.
W granicach zmiany planu znajduje sie takze odcinek rzeki tyny, ktdéry wg opracowania
ekofizjograficznego stanowi obszar W, tj. ,,Rzeka tyna. Korytarz ekologiczny. Znajduje sie w granicach
obszaru chronionego krajobrazu (OChK Doliny .§r0dkowej tyny)'.

Na potnoc od analizowanego terenu zlokalizowano strefe IVA (bardzo silne zbocza i spadki)
z zielenig o wysokiej wartosci przyrodniczej (gtéwnie krzewy i miode drzewa), spetniajaca funkcje
stabilizacyjng zboczy i skarp, w tym stanowisko pojedynczej, dorodnej lipy. Po stronie zachodniej, po
drugiej stronie rzeki oznaczono w strefie IVC enklawy zieleni krzewiastej o do$¢ wysokiej wartosci
przyrodniczej. Bezposrednie sasiedztwo obszaru IVC/M, poza korytem rzeki, nie zostato zaznaczone
jako obszar o szczegdlnych walorach przyrodniczych.

W opracowaniu tym podkreslono iz w zwigzku z bardzo wazng rolg zieleni nalezy jq zachowaé
w stopniu maksymalnym, a takze uzupetni¢ poprzez nowe nasadzenia. W celu ochrony drzewostandw,
a przede wszystkim starych dorodnych drzew, nie powinno sie wykonywac robét ziemnych
powodujgcych zmiane stosunkdw wodnych w miejscu wystepowania drzew badZz grozacych
uszkodzeniem systemow korzeniowych. Szkodliwa zmiana stosunkéw wodnych dotyczy terendw gdzie
poziom wdd gruntowych wystepuje ptytko pod powierzchnig, co na obszarze opracowania sprowadza
sie gtdwnie do terendw doliny tyny (oznaczonych jako IVC). Jednoczes$nie, wskazano jako odlegtos¢
bezpieczng wykonywania robot ziemnych rzut korony drzewa plus strefa ochronna 2 - 3 m.
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. ] 17 i i
Ryc. 3. Fragment zal. graficznego do opracowania ekofizjograficznego.
Kolorem Zottym zaznaczono lokalizacje analizowanego obszaru

Projekt zmiany planu nalezy uzna¢ za zgodny z ustaleniami zawartymi w opracowaniu
ekofizjograficznym.

1.3.3. Strategia Rozwoju Miasta Olsztyn na lata 2006-2020

Zgodnie z zapisem w punkcie 1.3.1. Studium w catosci realizuje zatozenia Strategii Rozwoju
Miasta na lata 2006-2020 przyjetej uchwatg Rady Miasta Olsztyn Nr LXVIII/860/06 z dnia 27 wrze$nia
2006 r. W Strategii zdefiniowano cele strategiczne w problematyce rozwoju przestrzennego miasta,
polityce spotecznej, aktywnosci gospodarczej i jakosci funkcjonowania miasta, natomiast w Studium
skoncentrowano sie na gospodarce przestrzenig, ochronie $rodowiska kulturowego i Srodowiska
przyrodniczego, przy jednoczesnym spetnieniu celdw gospodarczych i spotecznych, co pozwala
wnioskowac o zasadniczej zgodnosci Projektu zmiany planu rdwniez ze Strategia.

1.3.4. Projekt Programu Ochrony Srodowiska dla Miasta Olsztyn na lata 2011-2014 z
perspektywa do roku 2018

W niniejszym dokumencie do analizy zgodnosci wykorzystano Projekt Programu Ochrony
Srodowiska dla Miasta Olsztyn 2011-2014 [4], (dalej: POS), poniewaz dokument ten w sposob
witasciwy prezentuje cele i kierunki dziatan w ramach lokalnej polityki ochrony $rodowiska. Nalezy
doda¢ iz projekt uchwaty Rady Miasta w sprawie przyjecia ,Programu Ochrony Srodowiska dla Miasta
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Olsztyna na lata 2011-2014 z perspektywa do 2018" (nr rob. 283/11 ) omawiano na sesji Rady Miasta

w dniu 15.12.2011 r.

W rozdziale po$wieconym w POS aspektom ekologicznym w planowaniu przestrzennym czytamy:
~W 2008 r. na zlecenie UM w Olsztynie wykonane zostato opracowanie ,Program ksztattowania f
rozwoju terenow Zzieleni miejskiej w Olsztynie”. (...) Wynika z niego iz tworzone plany miejscowe
powstajq gtéwnie dla terendw przeznaczonych pod inwestycje i nie uwzgledniajg w swych ustaleniach
w sposob dostateczny koniecznosci ochrony przyrody. Zapisy plandw sg czesto niejednoznaczne
i pozostawiajg_inwestorom duze pole do podejmowania decyzji co do formy, wielkosci i jakoSci
obiektow”. Analizowana w Prognozie zmiana w uchwalonym juz planie miejscowym jest przyktadem
dziatania wynikajacego z potrzeb inwestycyjnych.

Ustalenie zgodnoéci analizowanego dokumentu z zatozeniami POS oparto o wybrane (tj. majace
odniesienie do Projektu zmiany planu) cele, badz kierunki dziatan do 2018 roku, ktére wg tego
dokumentu majg byc¢ realizowane m. in. przez podmioty gospodarcze badz wtascicieli nieruchomosci:
1. Zwiekszenie wykorzystania paliw alternatywnych (np. biopaliwa) - Projekt zmiany planu

uwzglednia wykorzystanie alternatywnych zrodet energii (en. wodnej).

2. Wspieranie dziatan inwestycyjnych majacych na celu ograniczenie i eliminacje tadunku
zanieczyszczen odprowadzanych w Sciekach do Srodowiska wodnego a w szczegolnosci substancji
szczegolnie szkodliwych dla $srodowiska wodnego - przewiduje sie iz planowana inwestycja bedzie
zrodtem Sciekéw o charakterze bytowo-gospodarczym (hotel, gastronomia), ktdre w catosci bedq
odprowadzone do miejskiej sieci kanalizacyjnej. Dodatkowe podczyszczenie Sciekéw z kuchni w
separatorze ttuszczow powinno sprzyjac realizacji tego zamierzenia.

3. Uwzglednianie w planowaniu przestrzennym wynikow map akustycznych oraz wprowadzanie
odpowiednich zapisow dotyczacych ochrony przed hatasem do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego - w Projekcie zmiany planu uwzgledniono zapis dotyczacy
normy hatasowej na analizowanym terenie (ktory podlega korekcie w dalszej czesci Prognozy).

4. Ograniczanie udziatu paliw statych na rzecz paliw ,ekologicznych” (np. oleju opatowego, gazu
ziemnego, alternatywnych Zrédet energii), w pierwszym rzedzie w jednostkach podlegajacych
miastu, ale réwniez przez podmioty gospodarcze - zob. pkt. 1.

5. Promowanie wykorzystania technologii przyjaznych dla Srodowiska naturalnego (np. MEW) - j.w.

6. Promowanie i bezposrednie stosowanie zasad i rozwigzan umozliwiajacych poprawe tzw. ,matej
retencji”, w celu wtasciwego zagospodarowania wod opadowych - w Projekcie zmiany planu nie
zawarto wskazan dotyczacych retencjonowania wod opadowych i roztopowych, nie zawarto
wskazan dotyczacych wskaznika powierzchni biologicznie czynnej na terenie UT, ani intensywnosci
zabudowy.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢ iz analizowany Projekt zmiany planu uwzglednia wazny
i wielokrotnie sygnalizowany w POS aspekt polityki ochrony Srodowiska, jakim jest wykorzystanie
odnawialnych Zrédet energii. W pozostatych kwestiach analizowany dokument nie jest rozbiezny z
POS, a jedynie wymaga pewnych uszczegdtowien, o ktérych mowa dalej.

Jednoczeénie, w POS podkredla sie, ze Olsztyn posiada szczegolnie atrakcyjne potozenie
krajobrazowe — wyznaczono 15 punktéw widokowych, otwar¢ i panoram. Brak jest niestety
pelnego studium krajobrazowego wyznaczajacego kierunki ochrony ekspozycji. Elementy
krajobrazowe nie sa prawnie chronione — powinny by¢ uwzgledniane w prawie
miejscowym, czyli w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
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1.3.5. Plan gospodarki odpadami dla miasta Olsztyna na JIlata 2011-2014
z uwzglednieniem lat 2015-2018

W Projekcie zmiany planu zawarto ogolng uwage dotyczacg postepowania (a wiasciwie
sktadowania) z_odpadami komunalnymi tj. zgodnie z wytycznymi wiasciwej uchwatly rady miasta.
Sposdb zbierania odpadéw w Olsztynie reguluje Uchwata Nr LXVIII/817/10 Rady Miasta Olsztyn z dnia
10 listopada 2010 r. w sprawie zmiany uchwaty Nr LVIIL/773/06 Rady Miasta Olsztyn z dnia 29 marca
2006 roku w sprawie ustalenia szczegotowych zasad utrzymania czystosci i porzadku na terenie Gminy
Olsztyn. Poniewaz plan gospodarki odpadami stanowi dokument nadrzedny, ktdry wyznacza ramy
gospodarki odpadowej, zapisy w Projekcie zmiany planu odniesiono takze do tego planu, wiasciwego
dla miasta Olsztyna [5].

W Planie gospodarki odpadami dla miasta Olsztyna na lata 2011-2014 z uwzglednieniem lat 2015-
2018 (dalej: PGO) stwierdza sie (za ustawq o odpadach) iz odpady komunalne to odpady powstajace
w gospodarstwach domowych (...) a takze odpady nie zawierajagce odpaddw niebezpiecznych
pochodzace od innych wytwdrcdw odpadow, ktore ze wzgledu na swdj charakter lub sktad sg podobne
do odpaddw powstajacych w gospodarstwach domowych. Ich Zzrédiem sg gospodarstwa domowe oraz
obiekty infrastruktury i uzytecznosci publicznej, takie jak: sklepy, szkoty, urzedy, hotele, restauracie,
zakfady ustugowe i rzemieslnicze, biura itp. Nalezy wiec przyjaé, ze zapis w Projekcie zmiany planu
obejmujacy sposob gospodarowania odpadami ze wskazaniem odpaddéw komunalnych moze byc
uznany za wyczerpujacy dla uwzglednienia odpaddéw powstajacych na analizowanym obszarze.

W PGO znajduje sie zapis iz na terenie miasta Olsztyn w 2009 roku zorganizowanym odbieraniem
odpadéw komunalnych objetych byto 100% mieszkafcow. Wszyscy mieszkancy miasta mieli
obowigzek i mozliwo$¢ wiaczenia sie do zorganizowanego systemu zbierania odpadéw. Ten sam
obowigzek bedzie dotyczyt podmiotu gospodarujacego w granicach analizowanego Projektu zmiany
planu.

W PGO podkredla sie takze iz zgodnie z obowigzujacym Regulaminem utrzymania czystosci i
porzadku na terenie miasta Olsztyna wytworcy odpadow zbieraja odpady komunalne dokonujac ich
selekcji na: odpady z papieru i tektury, metalu, szkita opakowaniowego, tworzyw sztucznych
opakowaniowych, odpady niebezpieczne wytworzone na terenie swojej nieruchomosci. Zapis
uwzgledniony w Projekcie zmiany planu mozna wiec rozszerzy¢ w tym zakresie.

W PGO omodwione zostato roéwniez zagadnienie selektywnej zbiorki odpaddw niebezpiecznych,
ktory nie wolno gromadzi¢ wspodlnie z odpadami komunalnymi. System zbidrki tych odpaddéw
funkcjonujacy na terenie miasta (oraz modernizowany) umozliwia postepowanie z nimi w sposob
bezpieczny dla srodowiska.

2. Usytuowanie i wielkos¢ przedmiotowego obszaru

Analizowany obszar w granicach zmiany planu zajmuje ok. 0,18 ha powierzchni. Jest to teren
potozony w centrum miasta Olsztyna, w dzielnicy Srédmieécie (powiat grodzki Olsztyn, woj.
warminsko-mazurskie), na terenie Parku Podzamcze. Zasadniczg czesScig terenu opracowania sg dziatki
przeznaczone pod zainwestowanie, potozone w obrebie geodezyjnym nr 64 - Olsztyn o numerach 1/1,
2 i 3/3. Pozostate nieruchomosci fragmentarycznie ujete w granicach analizowanego planu to 64-1/2
(1ZPi4 ZP), 64-3/4 (KDL), 62-18 (WS), 62-19 (3 ZP).
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Analizowany obszar potozony jest na terenie o charakterze parkowym - Park Podzamcze. Po
stronie zachodniej granice nieruchomosci pod zainwestowanie wyznacza koryto rzeki tyny, po stronie
potudniowej ulica F. Nowowiejskiego, a w pozostatych czeSciach park wraz z urzadzeniami placu
zabaw.

3. Istniejacy stan srodowiska ze szczegélnym uwzglednieniem stanu srodowiska na
obszarach objetych przewidywanym znaczacym oddzialywaniem

Opis aktualnego zagospodarowania terenu

Analizowany obszar jest obecnie niezabudowany. Po dokonaniu rozbidrki istniejacego na dziatce
64-2 obiektu restauracyjnego, na terenie tej nieruchomosci oraz na nieruchomosciach przylegtych
prowadzone sg prace archeologiczne. Na terenach oznaczonych ZP znajduje sie zielen parkowa -
trawniki oraz pojedyncze drzewa i krzewy. Teren 1 ZP wykorzystany jest obecnie w catosci pod droge
techniczng (ptyty betonowe) dla potrzeb prac rewaloryzacyjnych w Parku Podzamcze, prowadzonych
bezposrednim w sasiedztwie, m. in. po stronie ptn.-wsch.

Teren nalezy zaliczy¢ do silnie przeksztatconych antropogenicznie. Sposdb zagospodarowania
terenu i jego sasiedztwa pokazano na zdjeciu satelitarnym w zat. 2 na konfcu Prognozy. Na zataczniku
wida¢ réwniez potozong w dalszym sasiedztwie zabudowe mieszkalng, ustugowg (np. biblioteka,
hotel), tereny parkowe oraz liczne parkingi.

Lokalizacja w ukladzie geofizycznym. Geologia i rzezba terenu

W ujeciu fizyczno-geograficznym analizowany obszar potozony jest w zachodniej czesci
mezoregionu Pojezierza Olsztynskiego, obejmujacego zachodnig cze$¢ makrogegionu Pojezierze
Mazurskie. Pojezierze Olsztynskie rozcigga sie po obu stronach gdérnego biegu rzeki tyny i odpowiada
zasiegowi ptata lodowcowego ostatniego zlodowacenia, ktdrego fazy zaniku zaznaczyly sie w postaci
tukow watéw morenowych. Wysokos¢ tych watdw nie przekracza zazwyczaj 200 m n.p.m.

Analizowany teren wyksztatcit sie gtownie w plejstocenie, w fazie recesyjnej stadium pomorskiego
ostatniego zlodowacenia battyckiego. Dalsza ewolucja nastgpita po ustgpieniu ladolodu w holocenie.
Geomorfologicznie lokalny krajobraz ksztattuje falista wysoczyzna i jej zbocza do doliny rzeki Lyny. Na
odcinku analizowanym w ramach opracowania ekofizjograficznego wciecie tyny w wysoczyzne
dochodzi do 15 m a skarpy osiagajg miejscami spadki rzedu 60%. Od strony pdtnocnej doline rzeki
przegradza wysoki nasyp kolejowy o stromych skarpach (60-70%). Na analizowanym obszarze brzegi
rzeki nie sg bardzo strome, a teren jest pfaski, z lekkim spadkiem w kierunku koryta rzeki. Brzeg rzeki
na dtugosci dawnej zabudowy mtyna (do niedawna restauracji) jest catkowicie umocniony (zob. fot.
8). Rzedne terenu oscylujg wokot 102 m n.p.m. Rzedna lustra wody w rzece to ok. 100,5 m n.p.m.

Nasypy antropogeniczne w tej czesci miasta majg grubos¢ paru metréow i zalegajq na osadach
lodowcowych tworzonych gtdéwnie przez gliny piaszczyste i piaski gliniaste. W obrebie doliny rzecznej
obecne s grunty piaszczyste, z akumulacji rzeczno-bagiennej, oraz namuty i torfy.

Gleby

Naturalne gleby na analizowanym terenie zostaty przeksztatlcone w wyniku wielowiekowej
dziatalnosci ludzkiej i nie sg objete klasyfikacjami glebowymi. Element ten nie podlega ochronie na
analizowanym obszarze i nie jest objety charakterystykg stanu istniejgcego.
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Wody powierzchniowe i podziemne

Analizowany obszar potozony jest nad rzekg tyna, a wiec w zlewni rzeki Pregoty. Wskazania
wodowskazu zlokalizowanego w Kortowie, ok. 2,5 km w godre rzeki, pozwalajga wnioskowaé, ze
przeptyw na tym odcinku rzeki jest dos¢ stabilny (wspdtczynnik nieregularnosci przeptywu wynosi 2,9,
przy $redniej dla rzek Polski ok. 10). Informacje uzyskane w IMiGW Oddziat Morski w Gdyni pozwolity
autorowi opracowania ekofizjograficznego wyznaczy¢ tereny zalewowe rzeki. Analizowany teren
potozony jest w ich sasiedztwie, w odl. ok. 20 m od granicy wyznaczonej po stronie potnocnej.

Jakos¢ wod rzeki kyny badana jest najblizej analizowanej lokalizacji powyzej Olsztyna w
Brzezinach oraz w Redykajnach. Zgodnie z wynikami ostatnich badan przeprowadzonych przez
Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w tych punktach pomiarowych, tj. wynikami z 2009
roku, przedstawionymi w ,,Raporcie o stanie srodowiska woj. warm.-maz. w 2009 rokd" [8] wskazniki
fizykochemiczne badane w Brzezinach kwalifikowaty wody tyny do II klasy jakosci (stezenie tlenu w
lipcu 5 mg 02/I). Pozostate wskazniki fizykochemiczne miescity sie w granicach norm I klasy. Stan
ekologiczny wéd tyny w Brzezinach oraz catej jednolitej czesci wod ,Lyna od wyptywu z jez. Ustrych
do Wadaga” okreslono jako dobry, ze wzgledu na makrofity oraz obnizone stezenie tlenu. W punkcie
pomiarowym w Redykajnach wiekszo$¢ wskaznikow fizykochemicznych odpowiadata I klasie jakosci.
Stezenie tlenu oraz ogdlny wegiel organiczny wskazywaty na II klase. O koncowej klasyfikacji
zadecydowato stezenie azotu Kjeldahla, ktérego wartos¢ w pazdzierniku przekroczyta granice normy II
klasy. Stan ekologiczny wod tyny w przekroju w Redykajnach oraz jednolitej czeSci wod tyny od
Wadaga do Kirsny z jez. Mosag oceniono jako umiarkowany (z uwagi na azot Kjeldahla). Wynikow
badan z 2010 roku nie przytoczono poniewaz tyne badano wowczas w przekrojach Rus i Stopki, ktore
sq bardziej oddalone od centrum Olsztyna, a wiec mniej miarodajne od cytowanych.

Na analizowanym terenie planu poza rzekq tyna nie wystepujg inne wody powierzchniowe. Na
obszarze objetym planem podlegajacym zmianie stwierdzono dodatkowo wystepowanie okresowych
ciekdw wyptywajacych ze zbocza wysoczyzny, ktdrych Slady zauwazono w rejonie strefy osuwiskowej.
Nie majg one wiekszego znaczenia dla ustalen przedmiotowego planu.

W obrebie doliny rzecznej i dolnych partiach zboczy wystepuje woda gruntowa, ktorej zwierciadto
zalega dos¢ plytko (przewaznie na gtebokosciach 1 - 2 m) i opada w kierunku koryta rzeki. Drenujacy
wptyw rzeki jest wyrazny. Staty i szeroko rozpowszechniony poziom wodonosny wystepuje w piaskach
wodnolodowcowych miedzymorenowych (zalegajacych pod serig gliny zwatowej). Swobodne lub
miejscami lekko napiete lustro wody tego poziomu jest zwigzane z wodami w tynie. Na ogdt poziom
ten jest drenowany przez rzeke.

Wedtug Mapy Hydrogeologicznej Polski, arkusz Olsztyn, pierwszy uzytkowy poziom wodono$ny
zalega na gtebokosciach rzedu 30-60 m ponizej powierzchni terenu. Jego naturalna izolacja od
powierzchni terenu jest pelna. Potwierdza to profil studni przy placu Jednosci Stowianskiej, gdzie
warstwe wodonosng (piaski drobnoziarniste) nawiercono na gtebokosci 32,5 m pod serig glin
zwatowych nadscielonych nasypem grubosci 3,5 m.

Wedtug ,Mapy obszaréw gtéwnych zbiornikéw wodd podziemnych (GZWP) w Polsce
wymagajacych szczegdlnej ochrony” analizowany teren wchodzi w sktad jednego z gtéwnych,
wstepnie rozpoznanych, zbiornikdow wod podziemnych w Polsce. Jest to miedzymorenowy zbiornik nr
213 Olsztyn. [3]
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Klimat

Klimat na obszarze opracowania odznacza sie duzg réznorodnoscig i zmiennoscig typow pogody,
typowa dla mazurskiej dzielnicy klimatycznej. Fluktuacje standéw pogody sg tu wieksze niz w
pozostatych nizinnych regionach kraju, co zwigzane jest z rdznorodnoscig fizjograficzng podtoza:
urozmaicong rzezba, wystepowaniem duzych kompleksow lesnych, obszarow podmoktych oraz
bogatej sieci wod powierzchniowych. Mazurska dzielnica klimatyczna jest jedng z najchtodniejszych w
nizinnej czesci Polski (chtodne zimy i wiosny). Warunki te ksztattujg bardzo krotki okres wegetacyjny,
ktéry dla rejonu Olsztyna wynosi tylko okoto 200 dni. Wedtug danych stacji meteorologicznej Olsztyn -
Dajtki $rednia roczna suma opadow wynosi 609 mm a Srednia temperatura powietrza 6,7°C. W tych
warunkach warto$¢ odptywu jednostkowego szacuje sie na 6,5 I/s*km2. Przewazajg wiatry z kierunku
potudniowo-zachodniego (18%) oraz zachodniego (13%), stabe i o Sredniej predkosci.

W obrebie doliny tyny warunki termiczne i wilgotnosciowe sg niekorzystne. Wystepuje

tendencja do okresowej stagnacji chtodnego i wilgotnego powietrza, jak rowniez czesto zaleganie
mgiet. Sq to tereny stabiej przewietrzane.

Kopaliny
Na obszarze opracowania nie zostaty udokumentowane ztoza kopalin ewidencjonowane
w Krajowym Bilansie Zasobow Kopalin.

Szata roélinna

Zielen wysoka i Srednig w granicach Projektu planu stwierdza sie jedynie na terenie oznaczonym
3 ZP (fragment wyspy miynskiej). Sg to rosngce wspdlnie klon pospolity (Acer platanoides) i wierzba
krucha (Salix fragilis) oraz dwa okazy berberysu Thunberga (Berberis thunbergii). Poza tym, na wyspie
rosng wierzby ptaczace (Salix alba ,Tristis”), grupa cisdbw pospolitych - forma krzaczasta (7axus
baccata) i $nieguliczka biata (Symphoricarpos albus). Zielen na wyspie ma ponad 10 lat. Nie
przewiduje sie jej wycinki.

W bezposrednim sasiedztwie terenu opracowania - po stronie wschodniej i pétnocnej -
stwierdzono parkowe (ponad 10-letnie) okazy, pojedyncze lub w niewielkich grupach, do 3 osobnikow
nastepujacych gatunkow: klon jesionolistny (Acer negundo), klon pospolity (Acer plantanoides), jesion
wyniosty (Fraxinus excelsior), swierk ktujacy formy sinej (Picea pungens f. glauca), klon tatarski (Acer
Ginnala), rdza pomarszczona (Rosa rugosa), tawuta japonska (Spiraea japonica), gtdg dwuszyjkowy
(Crataegus laevigata), Sliwa wisniowa (Prunus cerasifera), wierzba krucha (Salix fragilis).

Zielen w miescie spetnia funkcje ekologiczne, techniczne (w tym ochrona przed hatasem) i
estetyczne. Drzewa i krzewy na zboczach i skarpach petnig dodatkowo wazng funkcje stabilizujaca.
Uwaza sie, ze dotychczasowa funkcja dominujgca na obszarze opracowania, tj. zielen parkowa, jest
odpowiednia do jego charakteru i w zwigzku z tym powinno sie jg zachowac. Spetnia ona funkcje
ekologiczne i estetyczne.

Silny prad wody w tynie powodowany jej pietrzeniem sprawia, ze przybrzezna roslinnos¢
wynurzona jest w analizowanej strefie praktycznie niewyksztatcona (skape skupiska manny mielec).

Fauna

Na terenie miasta zaobserwowano co prawda wystepowanie cennych gatunkéw fauny (jak np.
bobr, wydra) majacych siedliska poza obszarami chronionymi, ale sg to tereny w poblizu jezior (np.
Track, Skanda, Krzywe) lub doliny torfowiskowe w pdtnocno-zachodniej czesci miasta. Wzmiankowana
obecnos$¢ takich gatunkdw nad tyna nie dotyczy jej przebiegu w centrum miasta [4].
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Awifauna

Sasiadujaca z terenem UT rzeka tyna stanowi miejsce bytowania ptactwa zwigzanego ze
srodowiskiem wodnym. W opracowaniu pt. , Ptaki Olsztyna” [6] doliny rzek tyna i Wadag opisane sg
jako odrebne cenne $rodowiska bytowania ptactwa, ale tyna w centrum miasta stanowi w tym
wzgledzie wyjatek. W dolinie tyny do najcenniejszych zalicza sie bowiem odcinki od potudniowej
granicy miasta koto osiedla Brzeziny do osiedla Podgrodzie - tu dolina jest rozlegta i obejmuje
podmokte taki i turzycowiska, poprzecinane licznymi kanatami melioracyjnymi, oraz odcinek lesny
ktéry zaczyna sie za centrum i biegnie do dzielnicy Redykajny. Do awifauny doliny tyny zaliczono ptaki
wodno-btotne (15 gatunkéw) i zwigzane ze $rodowiskiem wodnym oraz gatunki zadrzewien
(5 gatunkdéw). Jedyna wzmianka dotyczaca odcinka tyny ptynacego przez Park Podzamcze donosi
0 wystepowaniu gniazdujagcych tu nurogesi i krzyzowki. Jako gatunki typowe, zwigzane
z zadrzewieniami tegowymi i zakrzewieniami doliny rzeki (poza obszarami Lasu Miejskiego) wskazano:
dzieciotka, kukutke, ciernidowke, gajowke, piecuszka, czarnogtowke, bogatke, modraszke, kowalika,
petzacza leSnego, stowika szarego, kwiczota.

Charakterystyka awifauny parkow na terenie Olsztyna wskazuje na wysoka réznorodnosé
gatunkowg (56 gatunkdéw gniazdujacych). Do najliczniejszych zalicza sie: kwiczota, ziebe, szpaka,
bogatke, modraszke i sierpowke (liczebnos¢ powyzej 5%). Nieco mniej licznie, ale rdwnie pospolicie
wystepuja: kapturka, pleszka, dzwoniec, sroka, kos, pierwiosnek, kowalik i grzywacz (2-5%).
W wiekszosci parkow miejskich spotyka sie tez licznie krzyzdwke i nuroge$ (gat. gniazdujacy np.
w Parku Podzamcze).

Sposrod wymienionych powyzej gatunkéw krzyzéwka, grzywacz, kopciuszek, sroka, modraszka,
bogatka, kos, kapturka, szpak odnotowujg staty wzrost liczebnosci. W przypadku gatunkéw
wykazujacych w ostatnich latach wzrost liczebnosci na terenie Olsztyna przewiduje sie dalsze
zwiekszanie sie wielkosci populacji legowych, szczegdlnie zwigzanych z zabudowa. W przypadku kilku
obserwowany jest proces ich synurbizacji, polegajagcy m. in. na gniazdowaniu w zieleni parkowej
i osiedlowej (np. kos, gil, wrona, grzywacz). Bardzo wyraznie zjawisko synurbizacji widoczne jest
w przypadku krzyzowki i bedzie stymulowa¢ wzrost miejskich populacji tego gatunku.

Na zakonczenie nalezy doda¢ iz we wspomnianym opracowaniu [6], w rozdziale ,Miejsca
szczegoinie cenne dla awifauny’, fragment doliny tyny znajdujacy sie centrum miasta nie zostat
wskazany jako tego rodzaju siedlisko. Nie zmienia to jednak faktu iz dolina Ltyny stanowi korytarz
ekologiczny, podlegajacy ochronie w catym przebiegu w Olsztynie.

Ichtiofauna

tyna ma na przewazajacej dtugosci charakter nizinny. Na niektorych odcinkach wystepujg
przetomy o charakterze gorskim. Dno rzeki ma gtéwnie charakter piaszczysty i zwirowaty, jedynie na
zastoiskach i w zakolach dno jest muliste. Roslinno$¢ wodna jest urozmaicona, brzegi z reguly sg
porosniete, na rozlewiskach wystepujg szuwary (trzcina pospolita, patka wasko i szerokolistna, tatarak,
turzyce). Gatunki ryb zasiedlajace tyne to w wiekszosci ryby karpiowate: pto¢, klen, jelec, jaz, leszcz,
krap, kietb i bolen. Wg informacji PZW w Olsztynie (http://www.pzw.org.pl/olsztyn/cms/5137/
rzeka_lyna) wedkarze potawiajg na tynie takze brzane, $winke, pstraga potokowego, okonia, suma i
wegorza. Gtownym drapieznikiem jest szczupak, a na rozlewiskach sandacz. tyna jest systematycznie
zarybiana. W 2011 roku PZW zarybiato Lyne boleniem, kleniem, sumem i szczupakiem.

Ze wzgledu na silne przeksztatcenie $rodowiska oraz bardzo niewielkg powierzchnie
analizowanego terenu, ktory juz wczesniej byt wykorzystany pod zabudowe restauracyjng oraz byt i
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jest intensywnie uzytkowany nie stwierdzono potrzeby przeprowadzenia szczegdtowego rozpoznania
gatunkdéw zwierzat wystepujacych na tym obszarze.

Obszary objete ochrona srodowiska ze wzgledu na zasoby przyrodnicze i walory
krajobrazowe

Rzeka tyna, stanowigca fragmentarycznie w granicach Projektu zmiany planu teren
funkcjonalny WS, objeta jest ochrong na podstawie Rozporzadzenia Nr 21 Wojewody Warminsko-
Mazurskiego z dnia 14 kwietnia 2003 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej
tyny (Dz. Urz. Woj. Warm.-Maz. Nr 52, poz. 725), ktdrej zasady uszczegdtowiono w Rozporzadzeniu
Nr 160 Wojewody Warminsko-Mazurskiego z dnia 19 grudnia 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Warm.-Maz. Nr
201, poz. 3152). Przebieg granic tego obszaru na analizowanym obszarze pokazano na rysunku,
stanowigcym fragment zatacznika graficznego do ww. rozporzadzenia.
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Ryc. 4. Lokalizacja obszaru objetego Projektem zmiany planu
w granicach OChK Doliny §rodkowej tyny (Zotty owal)

Jakos¢ powietrza atmosferycznego

Wyniki badan monitoringowych prowadzonych przez Wojewddzki inspektorat Ochrony Srodowiska
w Olsztynie w 2010 roku [7] pozwalajg wnioskowac, ze stan powietrza atmosferycznego w Olsztynie
jest ogolnie dobry. Lokalnie warunki mogg sie pogarsza¢ w sasiedztwie starych, wyeksploatowanych
kottowni w ciasnej zabudowie oraz w poblizu najruchliwszych drég. Wiasnie ze wzgledu na
eksploatacje kottowni domowych opalanych paliwem weglowym stwierdzono na terenie miasta
stezenia benzo(a)pirenu na poziomie powodujacym zakwalifikowanie Olsztyna do klasy C jakosci
powietrza. Pozostate monitorowane wskazniki tj. dwutlenek azotu, dwutlenek siarki, pyt zawieszony,
tlenek wegla, ozon i benzen odpowiadaty klasie A.
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Stan klimatu akustycznego

W obszarach zurbanizowanych, a wiec réwniez na terenie miasta Olsztyna, najucigzliwszym
zrodlem hatasu jest komunikacja. Hatas ze Zzrédet przemystowych ma zazwyczaj charakter wybitnie
lokalny, a przekroczenia dopuszczalnych norm najczesciej zamykajg sie w przedziale do 5 dB lub w
granicach 5-10 dB [4]. Badania monitoringowe hatasu z drég prowadzone na terenie Olsztyna przez
WIOS w Olsztynie w latach 2001-2003 wykazaly we wszystkich 18 punktach pomiarowych
przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu. Siegaty one wartosci od 1,3 dB do nawet 16,4 dB.
Poniewaz badania te nie byly prowadzone w bezposrednim sasiedztwie analizowanej lokalizacji
postuzono sie mapg akustyczng Olsztyna, aby zobrazowac istniejacy stan klimatu akustycznego:

Mapa akustyczna

W celu wyswietlenia Mapy akustyczne| lub Mapy
wraZliwosci prosze wybrac z rozwijalng] listy mape a
nastepnie wcisngc przycisk Wyswetl mape.

Osie drég zostaty zaktualizowane dnia 15.10.2009.

RIRE:

|

Hatas drogowy:

Viyswistl maps I

Przedziaty hatasu

dzien - Wieczor - noc

i |

45-50 dB
50-55dB
55 -60dB
60 - 65 dB
65-70dB
T0-75dB
powyze] 75 dB

Rys. 5. Mapa akustyczna Olsztyna dla terenow wokdt analizowanej lokalizacji
(Zrodfo: http.//213.184.21. 79/geoportal/dotnetviewerolsztyn/ajaxviewerolsztyn.aspx)

Mapa akustyczna wskazuje, ze hatas komunikacyjny pochodzacy z ulicy F. Nowowiejskiego osiaga
w sgsiedztwie tej ulicy (oraz analizowanej lokalizacji) poziom 60-65 dB w porze dnia. Ta sama mapa
dla pory nocy pokazuje zakres 50-55 dB. Nalezy tez zauwazyC, ze poziom hatasu maleje tuz przy
potnocnej granicy analizowanego terenu i w niezabudowanej czesci parkowej utrzymuje sie w porze
dnia w zakresie 55-60 dB. Zgodnie z informacja podana na stronie internetowej WIOS w Olsztynie
(http://www.wios.olsztyn.pl/index.php?option=com_content&view=category&layout=blog&id=828&Itemid=148) hatas
komunikacyjny o poziomie réwnowaznym nizszym niz 50 dB dla dnia nie jest ucigzliwy dla
mieszkancow, natomiast powyzej 70 dB, odczuwalny jako bardzo ucigzliwy traktowac nalezy jako
zagrazajacy zdrowiu a wiec wrecz szkodliwy.
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W éwietle wymogdw okreélonych rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r.
w sprawie dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku (Dz. U. Nr 120, poz. 826), obowigzujaca
norma w przypadku zrodet drogowych wynosi dla terenéw w strefie Srodmiejskiej miast powyzej 100
tys. mieszkancow 65 dB dla pory dnia oraz 55 dB dla pory nocy. Oznacza to (zgodnie z kwalifikacjg
terenu do Strefy C Srédmiejskiej Centrum wg Studium), ze hatas w sasiedztwie ul. Nowowiejskiego
jest zblizony do wartosci progowych.

Nalezy nadmieni¢, ze zaznaczajacym sie lokalnie zrodtem hatasu jest jaz na rzece tynie, pietrzacy
wode pod mostem Mtynskim. Hatas - szum spadajgcej wody - jest doskonale styszalny jeszcze na ulicy
Wyzwolenia, przy braku natezonego ruchu samochodow (ustalenia wizyty w terenie). Rownie istotnym
zrodtem hatasu komunikacyjnego na analizowanym terenie jest biegngca w bliskim sasiedztwie linia
kolejowa.

Hatas komunikacyjny w sasiedztwie analizowanego obszaru ulega kumulacji w zwigzku
z lokalizacjq licznych parkingdw, intensywnie eksploatowanych zwlaszcza w sezonie turystycznym.

Zabytki i dobra kultury wspoétczesnej

Wedtug informacji zawartych w Projekcie zmiany planu przedmiotowy teren znajduje sie na
obszarze objetym decyzjg Prezydium WRN z 1957 roku, uznajaca zatozenie urbanistyczne Starego
Miasta w Olsztynie w granicach 50-100 m od zewnetrznej linii obwarowan miejskich za zabytek. Linie,
o ktdrej mowa na zataczniku do planu miejscowego oznaczono symbolem 1S.

Zmiane w cytowanym powyzej stanie prawnym moze wkrétce wnieS¢ postepowanie prowadzone
przez Warminsko-Mazurskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéow w Olsztynie. W pismie z dnia
16.11.2011 r. (znak: IZAR.5140.1.21(5).2011.ms) WKZ zawiadamia, ze zakonczone zostato
postepowanie w sprawie wpisania do rejestru zabytkow nawarstwienn kulturowych przyzamkowego
zespotu mtynskiego przy ul. F. Nowowiejskiego w Olsztynie w granicach dziatek, m. in., 1/1, 1/2, 2,
3/3, 3/4 w obrebie 64 Olsztyn oraz nr 19 w obrebie 62 Olsztyn (wyspecyfikowano te nieruchomosdi,
ktére znajdujg sie w granicach Projektu zmiany planu, caty obszar postulowany do objecia ochrong
pokazano na zataczniku graficznym - zob. zal. 3 do Prognozy). Zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca
2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. nr 162, poz. 1568, z p6zn. zmianami)
nawarstwienia kulturowe to nieruchomy zabytek archeologiczny, bedacy powierzchniowg, podziemng
lub podwodng pozostatoscig egzystencji i dziatalnosci cztowieka. Przedmiotowy zespdt mtynski powstat
w Sredniowieczu przy zamku kapituty warminskiej w Olsztynie oraz przeksztatcat sie w kolejnych
wiekach. Ulica Nowowiejskiego dzieli go na dwie czesci - pdtnocno-wschodnig i potudniowo-zachodnia.
W ciggu ul. Nowowiejskiego funkcjonuje wspotczesny most drogowy, ktorego przyczotki wschodni i
$rodkowy stykajg sie z historycznymi murami granicznymi mtynéwki. Na miyndéwce wystepujq jazy
(obecnie bez zasuw). WIlot do jej wschodniej czesci jest zagruzowany, podobnie jak ujscie ponizej
jazu. Mtyn zbozowy na dziatce 64-2 pochodzit prawdopodobnie z lat 20-tych XVI w., o czym $wiadczg
odkryte w toku badan archeologicznych mury kamienne na planie prostokata, potozonego réwnolegle
do obecnego kanatu mtyndwki. Po szeregu zniszczen i kolejnych odbudowach miyn zostat spalony w
1945 r. W latach 50-tych XX w. powstat na jego miejscu pierwszy zaktad gastronomiczny. W odkrytych
wspotczesnie reliktach stwierdzono $lady zaswiadczajace o dziataniu mtyna: dwa kanaty miynéwki, z
wejsciem w ktorym zachowaly sie prowadnice po jazach oraz z ujsciem z reliktami po tukowych
zamknieciach, dwie komory turbin Francisa, cokoty pod zarna i przektadnie, gniazda osi két wodnych
w Scianach kanatéw miyndwki, Slad pracy kota wodnego na Srodkowej Scianie kanatdw mtynowki.
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W cytowanym na wstepie piSmie uzasadniono w toku szczegétowej analizy, Zze nawarstwienia
kulturowe przyzamkowego zespotu miynskiego przy ul. F. Nowowiejskiego w Olsztynie, ze swym
historycznym uksztattowaniem terenu stanowig pozostato$¢ terenowaq historycznego osadnictwa, a
relikty znajdujace sie w nich, w tym relikty architektoniczne zespotu mtynskiego, stanowig relikty
dziatalnosci gospodarczej i powinny by¢, ze wzgledu na wartos¢ historyczng i naukowg, chronione w
sposdb okreslony w art. 7 pkt 1 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami poprzez wpisanie
do rejestru zabytkow.

Biorac pod uwage iz znajdujace sie na analizowanym terenie pozostatosci zabudowy noszg
znamiona zabytku, na analizowanym obszarze (tj. w granicach Projektu zmiany planu) nie stwierdza
siewystepowania ddbr kultury wspdtczesnej, rozumianych (zgodnie z ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym) jako nie bedgce zabytkami dobra kultury, takie jak pomniki,
miejsca pamieci, budynki, ich wnetrza i detale, zespoty budynkow, zatoZenia urbanistyczne i
krajobrazowe, bedace uznanym dorobkiem wspofczesnie Zyjacych pokoleri, jezeli cechuje je wysoka
wartosc artystyczna lub historyczna.

Mieszkancy

Charakter terenu w sasiedztwie analizowanego obszaru - teren Parku Podzamcze wraz z bliskim
sgsiedztwem zamku sprawia, ze ma on znaczenie ponadlokalne. Okolice zamku s miejscem
wypoczynku i rekreacji mieszkancéw Olsztyna, a w sezonie wakacyjnym, rowniez miejscem
odwiedzanym przez przyjezdnych. Bliska lokalizacja trzech waznych w ukfadzie komunikacyjnym
parkingébw (w tym parkingu dla autokaréw) sprawia, ze tereny w sasiedztwie mostu Miynskiego
stanowig wizytowke miasta (przyjezdni majq czesto pierwszy kontakt z miastem w tej lokalizacji). Ulice
N. Zarskiej (po stronie zachodniej) oraz Wyzwolenia (po stronie pétnocnej) to najblizej zlokalizowane
ulice z zabudowg mieszkalng (min. odl. wynosi ok. 60 m).

4. Potencjalne zmiany stanu srodowiska w przypadku braku realizacji projektowanego
dokumentu

Projektowany dokument dotyczy zmiany Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Olsztyna terenow zieleni wokof Starego Miasta zawartych miedzy ulicami: Wyzwolenia,
F. Nowowiejskiego, Jednosci Stowiariskie], S. Pienieznego, rzekg tyng, ulicami M. Mochnackiego,
Grunwaldzkg, M. Kromera, i linig kolejowa Olsztyn — Warszawa/Gdarisk - PLANTY, ktory uchwalono
Uchwatg Rady Miasta Olsztyna Nr 40/747/06 z dnia 25 stycznia 2006 r. (Dz. Urz. Woj. Warm.-Maz. z
2006 r., Nr 29, poz. 641). Oznacza to iz w przypadku braku uchwalenia zmian proponowanych
w analizowanym Projekcie zmiany planu wigzace dla przedmiotowego terenu sg ustalenia zawarte
w planie obowigzujgcym. Ustalenia planu uchwalonego, zestawiono w ponizszej tabeli w poréwnaniu z
odpowiednimi propozycjami zawartymi w Projekcie zmiany planu. W tabeli zestawiono kluczowe
elementy, tj. tereny przeznaczone bezposrednio pod zabudowe, dla ktorych stwierdzono istotne
roznice.
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Tabela 2. Poréwnanie ustalen planu uchwalonego oraz dokumentu projektowanego dla terenéw UT

W planie uchwalonym

W planie projektowanym

Funkcja terenu

2UT

uT

Przeznaczenie podstawowe

Gastronomia

Restauracja

Przeznaczenie dopuszczalne

Ustugi obstugi ruchu turystycznego.
Mozliwe odtworzenie w ramach
nowej zabudowy istniejacych przed
1945 r. urzadzen o napedzie
wodnym generujacych prad
elektryczny

Ustugi kultury

Zasady ksztattowania formy
architektonicznej

Nieprzekraczalna linia zabudowy od
strony 4ZP i 1ZP okreslona przez
zakres pasow eksploatacyjnych
istniejacych sieci kanalizacyjnych

Nie ogranicza sie wielkosci pow.
zabudowy i pow. utwardzonej

Max wysoko$¢ 12 m powyzej pow.
terenu.

Mozliwos¢ wykonania lokalnej
dominanty o wys. do 13,5 m

Max wysoko$¢ 8 m ponad poziom
terenu, mierzona w miejscu
gtéwnego wejscia

Forma bryty harmonijnie wpisana w
zabudowe historyczna i park doliny
Lyny.

Forma w sasiedztwie jazu powinna

nawigzywac do historycznej tradyciji
obiektu mtyna wodnego

(o konstrukgji ,muru pruskiego™).

Zabudowa w nawigzaniu do formy
architektonicznej budynku
historycznego miyna wodnego
sprzed 1940 r.

Nakaz stosowania dachéw stromych
z pokryciem dachdwkg ceramiczng
o kolorze czerwonym, nawigzujacq
ksztattem i wielkoscig do dachéwek
zabudowy historycznej w tym
rejonie miasta.

Nakaz stosowania dachdw stromych
z pokryciem dachdwkg ceramiczng

Analiza powyzszego zestawienia wskazuje, ze w_przypadku braku realizacji projektowanego
dokumentu, na analizowanym terenie oznaczonym w obowigzujacym planie miejscowym 2 UT:

1.

moze powstac obiekt o funkcji gastronomicznej, bez funkcji towarzyszacej w postaci ustug
obstugi ruchu turystycznego - potencjalnie ogranicza to skale zmian funkcjonalnych
powodowanych uruchomieniem w tym samym obiekcie oprécz ustug gastronomicznych
rowniez ustug turystycznych (brak funkcji hotelowej?); réznice te mogq skutkowaé mniejszg
presjg turystyczng na Srodowisko, co w praktyce bedzie zalezato od rodzaju wprowadzonych
ustug turystycznych; jednoczesnie nalezy przypomnieé, ze w Studium dopuszcza sie dla doliny
rzecznej funkcje wypoczynkowo-rekreacyjng w wydzielonych strefach;

moze powstaC obiekt kubaturowy o maksymalnej wysoko$ci mniejszej o 4 m (!) od
proponowanej w Projekcie zmiany planu (badz nawet o 5,5 m przy uwzglednieniu
dopuszczalnej dominanty) - co jest rdwnoznaczne z ograniczeniem skali zmian wizualnych
w lokalnym krajobrazie, zwtaszcza, ze projektowany obiekt kubaturowy bedzie zlokalizowany
na sygnalizowanej w Studium osi widokowej (zob. ryc. 2);

nie zostang odtworzone urzadzenia o napedzie wodnym do wytwarzania energii elektrycznej -
co jest réwnoznaczne z zachowaniem aktualnego, catkowicie niezaburzonego ukfadu
hydrologicznego w tynie w sasiedztwie nieruchomosci nr 64-2. Skale rdznicy wynikajacej z
ewentualnego uruchomienia ,MEW"” mozna by oceni¢ dopiero po rozpoznaniu technicznej
strony przedsiewziecia. Jednoczes$nie, na podkreslenie zastuguje fakt, ze tuz ponizej muru
oporowego dawnego miyna brzeg rzeki wyposazony jest w dwa wyloty kolektoréw kanalizacji
deszczowej, ktore w okresie deszczowym majg wptyw na wahania pozioméw wody w rzece w
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tej lokalizacji. Stan wody w tynie w analizowanej lokalizacji podlega wiec zmianom réwniez w
uktadzie obecnym.

Uwaga: w Zzadnym z omawianych przypadkoéw nie przewiduje sie zmian w istniejgcej szacie
roslinnej, w szczegdlnosci w drzewostanie.

Wiasciwy fragment zatacznika graficznego do uchwalonego planu (z 2006 r.) zamieszczono w
zat. 4 do Prognozy.

5. Istniejace problemy ochrony s$rodowiska istotne z punktu widzenia realizacji
projektowanego dokumentu, w szczegélnosci dotyczace obszaréow podlegajacych
ochronie na podstawie ustawy o ochronie przyrody

Analiza dokumentow o charakterze strategicznym oraz przepisow ochrony przyrody wskazuje na

nastepujace problemy ochrony $rodowiska, istotne dla analizowanego obszaru oraz jego sgsiedztwa:

- lokalizacja terenu w obszarze chronionego krajobrazu i wynikajaca z tego faktu konieczno$c¢
zachowania réznorodnosci biologicznej obszaru oraz jego waloréw krajobrazowych,

- lokalizacja obszaru w zlewni rzeki tyny (oraz zlewni pojeziernej) i wynikajaca z tego faktu
koniecznos$¢ ochrony jakosci wéd rzeki oraz jej zasobow wodnych,

- lokalizacja w obszarze chronionego krajobrazu kulturowego i wynikajaca z tego faktu koniecznos¢
szczegolnie starannego ksztattowania formy i charakteru planowanej docelowo zabudowy,

- lokalizacja analizowanego obszaru w graniach terenu, na ktérym prowadzone jest postepowanie
w sprawie wpisania do rejestru zabytkow.

5.1. Lokalizacja w obszarze chronionego krajobrazu. Ochrona réznorodnosci biologicznej

Ograniczenia wynikajace z lokalizacji terenu w obszarze chronionego krajobrazu regulowane sg
wihasciwym rozporzadzeniem (zob. pkt 3), w ktdérym oprocz zakazow obowigzujg rowniez ustalenia
dotyczacej czynnej ochrony ekosystemoéw. Poniewaz przedmiotowy obszar chronionego krajobrazu
dotyczy wytacznie koryta rzeki tyny, analizie poddano zgodno$¢ zatozen Projektu zmiany planu z
ustaleniami dotyczacymi czynnej ochrony ekosystemdéw wodnych. Przestrzeganie zalecen i zakazéw
wynikajacych z tresci rozporzadzenia nalezy traktowaC rowniez jako dziatania majace na celu
zachowanie réznorodnosci biologicznej oraz waloréw krajobrazowych doliny Ltyny.

Ustalenia dotyczace czynnej ochrony ekosysteméw wodnych OChK Doliny Srodkowej
Ltyny:
1) zachowanie i ochrona zbiornikéw wdd powierzchniowych wraz z pasem roslinnosci okalajacej - nie
dotyczy;
2) wyznaczenie lokalizacji nowych watéw przeciwpowodziowych (...) - zagadnienie nie zwigzane
z przedmiotowym dokumentem;
3) tworzenie stref buforowych wokot zbiornikéw wodnych - nie dotyczy;
4) prowadzenie prac regulacyjnych i utrzymaniowych rzek w zakresie niezbednym dla rzeczywistej
ochrony przeciwpowodziowej - nie dotyczy;
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5) ograniczanie zabudowy na krawedziach wysoczyznowych, w celu zachowania ciggtosci
przyrodniczo-krajobrazowej oraz ochrony krawedzi tarasow rzecznych przed ruchami osuwiskowymi -
docelowa zabudowa bedzie lokowana w miejscu datujgcej sie na XVI w. zabudowy miyna;

6) rozpoznanie okresowych drdég migracji zwierzat, ktorych rozwdj zwigzany jest bezposrednio ze
srodowiskiem wodnym (w szczegolnosci ptazow) oraz podejmowanie dziatan w celu ich ochrony -
przedmiotowy obszar ze wzgledu na sposob zagospodarowania i wykorzystania obszaréw sagsiednich
nie jest miejscem rozwoju zwierzat (w szczegdlnosci ptazow) ani szlakiem migracyjnym;

7) wznoszenie nowych budowli pietrzacych na ciekach, rowach i kanatach poprzedzane analizg bilansu
wodnego zlewni - nie przewiduje sie realizacji nowej budowli pietrzacej - montaz zastawki na
istniejacym jazie na mtyndwce powinien by¢ poprzedzony bilansem wodnym;

8) zapewnienie swobodnej migracji rybom w ciekach poprzez budowe przeptawek na istniejacych
budowlach pietrzacych - zagadnienie nie jest zwigzane z przedmiotowym dokumentem; realizacja
przeptawki na istniejgcym jazie lezy w gestii innego podmiotu. Zgodnie z ustaleniami zatwierdzonego
w grudniu 2007 r. ,,Programu biologicznego udrozZnienia rzek w wojewodztwie warmirisko-mazurskim?”,
cyt.: ,Aktualny sktad ichtiofauny, a zwtaszcza informacje archiwalne odnoszace sie do wystepowania
w doptywach Pregoty ryb dwusrodowiskowych, przyczynity sie do zakwalifikowania rzeki tyny i
Wegorapy wraz z wiekszymi dopfywami do zadar priorytetowych w Zzakresie ich biologicznego
udroznienia. Dotyczy to samej rzeki tyny oraz jej doptywow (...). W rzece tynie po stronie polskiej
gfownymi przeszkodami dla migracji ryb wymagajacymi udroznienia w I fazie sq, oprocz dwoch MEW
w Lidzbarku Warmiriskim, jednej MEW w Dobrym Miescie, jednej MEW w Braswatdzie oraz MEW w
Olsztynie (Redykajnach), rowniez jaz (7/58) w Olsztynie w km 215+344".

9) utrzymanie lub tworzenie paséw zakrzewien i zadrzewien wzdtuz ciekdw jako naturalnej obudowy
biologicznej ograniczajacej sptyw zanieczyszczen z pdl uprawnych - nie dotyczy;

10) ograniczenie dziatan powodujgcych obnizenie zwierciadta wod podziemnych, w szczegdlnosci
budowy urzadzen drenarskich i rowdéw odwadniajacych na gruntach ornych, takach i pastwiskach w
dolinach rzecznych oraz na krawedzi tarasoéw zalewowych i wysoczyzn - nie dotyczy;

11) opracowanie i wdrozenie programéw reintrodukcji, restytucji, czynnej ochrony rzadkich
i zagrozonych gatunkéw zwierzat, roslin i grzybdéw bezposrednio zwigzanych z ekosystemami wodnymi
- nie dotyczy analizowanego dokumentu;

12) zachowanie i ewentualne odtwarzanie korytarzy ekologicznych opartych o ekosystemy wodne
celem zachowania drég migracji gatunkow zwigzanych z woda - rzeka tyna stanowi korytarz
ekologiczny podlegajacy ochronie, planowana zabudowa w ramach projektowanego planu
miejscowego powstanie w miejscu zabudowy istniejgcej, w strefie silnie zurbanizowanej centrum
miasta;

13) zwiekszanie retencji wodnej, przy czym zbiorniki matej retencji winny dodatkowo wzbogacac
roznorodnos¢ biologiczng terenu, uwzgledniajac starorzecza i lokalne obnizenia terenu - nalezy
potozy¢ nacisk na kwestie retencji wod opadowych w Projekcie planu;

14) rozpoznanie oraz ewentualna przebudowa struktury ichtiofauny zgodnie z charakterem siedliska
we wszystkich zbiornikach wodnych przewidzianych do wykorzystania w mysl wtasciwych przepisow o
rybactwie $rodladowym (...) - nie dotyczy analizowanego dokumentu oraz beneficjenta uchwalanego
planu.

Na OChK Doliny Srodkowej tyny wprowadzono rozporzadzeniem nastepujace zakazy:
1) zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc
rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania czynnosci
zwigzanych z racjonalng gospodarka rybacka (...) - przewidywane zmiany nie spowodujg ztamania
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tego zakazu; dokonana juz rozbiorka obiektu kubaturowego sprawia, Ze teren zostat w catosci odkryty
(brak mozliwosci istnienia schronien zwierzat), a ze wzgledu na trwajace prace badawcze podlega
ciagtej penetracji i obecnosci cztowieka, rowniez w zwigzku z prowadzonymi w sasiedztwie pracami
rewitalizacyjnymi na terenie Parku Podzamcze; nie przewiduje sie docelowej ingerencji w $rodowisko
wodne, mogacej mie¢ wptyw na ewentualne miejsca rozrodu organizmoéw wodnych;

2) realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. (cytowana juz Ustawa) - planowany zakres zmian wynikajacy z
Projektu planu wskazuje na mozliwos¢ realizacji urzadzen o napedzie wodnym do wytwarzania energii
elektrycznej, ktore stanowig przedsiewziecie kwalifikowane jako mogace potencjalnie znaczaco
oddziatywac na $rodowisko;

3) likwidowania i niszczenia zadrzewien (...) przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajg one z
potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego
lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontdéw lub naprawy urzadzen wodnych - nie przewiduje sie
likwidowania ani niszczenia zadrzewien, plany inwestora nie wymagajg takich zmian w drzewostanie;
4) wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym kopalnych
szczatkow roslin i zwierzat, a takze mineratdw i bursztynu - nie dotyczy;

5) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac zwigzanych
z (...) utrzymaniem, budowa, odbudowa, naprawg lub remontem urzadzen wodnych - instalacja
generatorow pradu elektrycznego bedzie wymagata udroznienia zasypanego w chwili obecnej wejscia
(teren 2 ZP) do komdr na turbiny oraz ujécia do rzeki (zob. fot. ponizej):

Fot. 1. Widok od strony ul. F. Nowowiejskiego na zasypane wejscie do komor na turbiny

6) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody (...) oraz
racjonalna gospodarka wodna lub rybacka - przewidywana instalacja dwoch generatoréw pradu nie
bedzie wymagata wykonania urzadzen pietrzacych; wykorzystany zostanie istniejgcy jaz na rzece Lynie
w bezposrednim sasiedztwie terenu UT; ponowny montaz zastawki na jazie moze jednak spowodowac
lokalne zmiany poziomu wody w rzece (zob. fot. 7); zakres tych zmian bedzie mozna oceni¢ na
podstawie informacji dotyczacych wielkosci i rodzaju turbin oraz rozwigzan technicznych dotyczacych
miejsc i sposobow wprowadzenia wody na turbiny i jej odprowadzenia, ktérych nie uzyskano na tym
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etapie oceny; w kazdym przypadku projekt instalacji turbin podlega postepowaniu w sprawie
uzyskania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach i uzgodnieniom z wtasciwymi organami;

7) likwidowania naturalnych zbiornikdbw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych - nie
dotyczy;

8) lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegdw rzek, jezior i innych
zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzer wodnych oraz obiektdéw stuzacych prowadzeniu racjonalnej
gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.

Nalezy jednoczes$nie podkreslic iz zakaz, o ktorym mowa w pkt 2 nie dotyczy realizacji
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na Srodowisko, ktdre moga wymagac sporzadzenia
raportu o oddziatywaniu przedsiewziecia na Srodowisko w rozumieniu § 3 obowigzujacego
rozporzadzenia Rady Ministrow tj. z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. Nr 213, poz. 1397), po uzgodnieniu z Regionalnym
Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Olsztynie. W rozporzadzeniu tym, w § 3 w pkt. 5 wymienia sie
elektrownie wodne (bez okreslenia progdw ilosciowych). Oznacza to iz instalacja turbin i generatorow
do wytwarzania pradu elektrycznego z wykorzystaniem energii wodnej bedzie wymagata uzgodnienia
ze wskazanym powyzej organem. Jednocze$nie sugeruje sie sprostowanie i aktualizacje zapisu
zawartego w Projekcie zmiany planu zawartego w § 5 pkt 4.1 j.:

W granicach planu zezwala sie na realizacje przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na
$rodowisko w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na S$rodowisko, wytacznie po uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska w Olsztynie. Przedsiewziecia zwiazane z wykonaniem lub eksploatacjq urzadzer wodnych
oraz korzystaniem z wod do celdow energetycznych wymagajq rowniez uzyskania pozwolenia w trybie
ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne.”

Z kolei zakaz, o ktdrym mowa w pkt. 8 nie dotyczy obszaréw zwartej zabudowy miast (...), w
granicach okreslonych w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin
oraz uzupetnien zabudowy mieszkaniowej i ustugowej pod warunkiem wyznaczenia nieprzekraczalnej
linii zabudowy od brzegdw zgodnie z linia wystepujaca na dziatkach przylegtych. Zgodnie ze
wskazaniem Studium, analizowany obszar mieSci sie w obszarze Scistego uksztattowanego
urbanistycznie CENTRUM miasta. Wyznaczona linia zabudowy wynika z uwarunkowan historycznych i
nie jest projektem nowym, postulowanym po raz pierwszy w zmienianym planie.

W analizowanym kontekscie réwnie wazne jest wskazanie zawarte w pismie Zastepcy Dyrektora
ds. Zarzadu Zlewni Pojezierza Mazurskiego, Biebrzy i Czarnej Hanczy w Gizycku, RZGW w Warszawie,
z dnia 12.09.2011 (znak: NZG/O/0211/129/IM/83/11), zawierajacym wnioski do zmiany
przedmiotowego planu miejscowego, tj.: ,nalezy przewidziec takie zagospodarowanie terenu, aby nie
powodowac Zadnych zmian w uksztattowaniu koryta rzek/’. Wobec zapiséw zawartych w Projekcie
zmiany planu, dotyczacych mozliwosci budowy pieszej kfadki mostowej (jako przejscia z terenu UT na
teren 3 ZP, tzw. wyspe mitynska), oraz mozliwosci realizacji w obszarze planu pomostdw, placow
postojowych tddek i kajakow, obiektow matej architektury, oraz pieszej ktadki mostowej przez rzeke
tyne (réwniez z terenéw ZP), zachodzi prawdopodobienstwo wprowadzenia korekt w uksztattowaniu
koryta rzeki. Realizacja kfadki na rzece taczacej obszar planu z wyspg miynska w sytuacji, kiedy
dostep do wyspy jest mozliwy z ulicy Nowowiejskiego (zejscie z mostu Mtynskiego, zob. fot. 1 w zat. 5
na koncu opracowania) moze budzi¢ watpliwos¢, co do koniecznosci jej realizacji. Podobne watpliwosci
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moze budzi¢ zapis dotyczacy ewentualnej lokalizacji pomostow i placow postojowych todek i kajakow,
poniewaz zaplecze o identycznym charakterze zorganizowano juz powyzej i ponizej mostu Mhynskiego
(zob. fot. 2 i 3 - zat. 5). Wnioskuje sie wiec, aby postulowany w piSmie RZGW zapis uwzgledni¢ w
Projektowanym planie w nastepujacej formie:

.Nalezy przewidzie¢ takie zagospodarowanie terenu w granicach planu, aby nie powodowa¢ zadnych
zmian w uksztattowaniu koryta rzeki”.

5.2. Lokalizacja w zlewni rzeki Lyny (i zlewni pojeziernej)

Na terenie wojewddztwa warminsko-mazurskiego jednym z najistotniejszych zagadnien ochrony
srodowiska jest konieczno$¢ ochrony wod powierzchniowych. W analizowanym przypadku dotyczy to
ochrony wdd rzeki tyny. W zakresie gospodarki wodno-Sciekowej Projekt zmiany planu przewiduje
zastosowanie podstawowych rozwigzan majacych na celu ochrone rzeki, polegajacych na zaopatrzeniu
projektowanego obiektu kubaturowego w wode z wodociggu miejskiego w ramach dostepnych
zasobow oraz odprowadzenie $ciekdow sanitarnych (bytowo-gospodarczych) do istniejacej sieci
kanalizacji sanitarnej (bez mozliwosci stosowania zbiornika bezodptywowego Ilub indywidualnej
oczyszczalni Sciekdow). Ze wzgledu na charakter projektowanej zabudowy (obiekt gastronomiczny)
wnioskuje sie o uzupetnienie zapisdw w planie w proponowany sposoéb:

.Nakazuje sie wyposazenie obiektu o funkcji gastronomicznej w separator ttuszczéw do
podczyszczenia $ciekdw z kuchni przed odprowadzeniem do miejskiej sieci kanalizacyjnej”.

Pewne rozbieznosci dotyczag natomiast proponowanego sposobu zagospodarowania waéd
opadowych i roztopowych (dalej: wody opadowe). W analizowanym Projekcie zmiany planu
uwzgledniono zapis (zgodny z analizowanymi dokumentami strategicznymi) o koniecznosci
odprowadzenia wod opadowych z powierzchni utwardzonych ulic i parkingdw do sieci kanalizagji
deszczowej. W analizowanym przypadku zapis ten nie bedzie miat jednak praktycznego zastosowania
(nie ma mozliwosci zorganizowania parkingu w granicach posesji, ewentualne zmiany inwestycyjne nie
beda obejmowaly ulicy). Znacznie wazniejszy jest zapis dotyczacy postepowania z wodami opadowymi
z pozostatych powierzchni szczelnych, tj. z dachéw iinnych powierzchni utwardzonych wokdt
zabudowy kubaturowej. Wg posiadanych informacji praktycznie caty teren oznaczony UT ma docelowo
zosta¢ utwardzony i uszczelniony; na terenie UT nie ustala sie zadnego wskaznika biologicznie
czynnej. Oznacza to iz wody opadowe i roztopowe z terenu o pow. ok. 700 m2 beda odptywaty
bezposrednio do rzeki. Bedzie to powierzchnia, z ktdrej sptyw bedzie ulegat kumulacji ze sptywem z
utwardzonego placu manewrowego dla pojazdéw obstugi technicznej urzadzen wodociggowo-
kanalizacyjnych zlokalizowanych tuz przy pétnocnej granicy obszaru planu.

Zapis w § 5 pkt 4.4 Projektu zmiany planu brzmi: ,moZliwe miejscowe zagospodarowanie wod
opadowych z pozostatych powierzchni’, co niejednoznacznie okresla sposéb zagospodarowania wod
opadowych z tych powierzchni. Jednoczesnie, w § 5 pkt 6.5 lit. a znajduje sie zapis dotyczacy ,nakazu
odprowadzania sciekow deszczowych z istniejacych i projektowanych powierzchni zabudowy do sieci
kanalizacji deszczowej’, natomiast w lit. b znajduje sie zapis o ,moZliwosci stosowania miejscowej
retencji wod opadowych oraz miejscowego zagospodarowania wod opadowych z pozostatych
powierzchn/'. Wydaje sie, ze ww. zapisy sq rozbiezne i nalezy je ujednolici¢ w sposob, ktory bedzie
zgodny ze wskazaniami dokumentéw strategicznych tj. Studium i Programu Ochrony Srodowiska dla
miasta Olsztyna, jak rdwniez zaleceniami rozporzadzenia w sprawie obszaru chronionego krajobrazu a
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jednoczesnie zapewni ochrone wdd tyny przed oddziatywaniem jakosciowym i ilosSciowym emisji wod
opadowych, ktdre w analizowanym przypadku w_catosci bedg_podlegaty bezposredniemu sptywowi do
rzeki.

Nalezy nadmieni¢ iz wymdg dotyczacy zagospodarowania wéd deszczowych sptywajacych po
terenie zainwestowania w obrebie dziatki, a w przypadku powierzchni szczelnie utwardzonych - ujecia
w system kanalizacji deszczowej wyposazonej w urzadzenia podczyszczajace zostat sformutowany
rowniez w piSmie Zastepcy Dyrektora ds. Zarzadu Zlewni Pojezierza Mazurskiego, Biebrzy i Czarnej
Hanczy w Gizycku, RZGW w Warszawie, z dnia 12.09.2011 (znak: NZG/0O/0211/129/IM/83/11),
zawierajgcym wnioski do przedmiotowego dokumentu zmiany planu miejscowego. W tym samym
piSmie zawarto zalecenie, aby ogranicza¢ powierzchnie szczelne, poprzez wykorzystanie
materialow i technologii ograniczajacych odplyw wody, co zapobiegnie zmniejszaniu
naturalnej retencji wodnej w zlewni.

Nalezy zachowa¢ w planie zapis w brzmieniu:

~Wprowadza sie nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych z istniejacych i projektowanych
powierzchni szczelnych ulic, placoéw i parkingéw do sieci kanalizacji deszczowej.”

Proponuje sie korekte zapisu dotyczacego gospodarki wodami opadowymi z pozostatych
powierzchni szczelnych/utwardzonych, w nastepujacy sposdb:

~Ze wzgledu na koniecznos¢ ochrony waéd rzeki Lyny oraz zachowania naturalnej retencji wod w zlewni
rzeki obowigzuje nakaz zagospodarowania wod opadowych i roztopowych z pozostatych powierzchni
szczelnych i utwardzonych (dachy, ciagi jezdne i piesze, place) w granicach nieruchomosci, z
uwzglednieniem miejscowej retencji. W przypadku braku takiej mozliwosci nalezy ograniczy¢
powierzchnie terendw szczelnych utwardzonych w granicach nieruchomosci lub odprowadzic wody
opadowe do sieci kanalizacji deszczowej”.

Powyzsza propozycje zmiany zapisu w Projekcie planu pozostawia sie do
szczegolnego rozpatrzenia przez organ opiniujaco-uzgadniajacy. Wptyw zwiekszonego
lokalnie sptywu powierzchniowego na wahania poziomu wody w rzece moze by¢ bowiem relatywnie
niewielki, ze wzgledu na istnienie w sasiedztwie terenu UT (ponizej) dwoch wylotdw duzych
kolektorow kanalizacji deszczowej, ktore zwtaszcza w okresie deszczéw o silnym natezeniu lub dtugim
czasie trwania znaczaco zmieniajq warunki hydrologiczne w korycie rzeki w tym miejscu.

5.3. Lokalizacja na terenie, na ktorym prowadzone jest postepowanie w sprawie wpisania
do rejestru zabytkéw oraz na obszarze chronionego krajobrazu kulturowego

Obie sygnalizowane powyzej kwestie sg ScisSle uregulowane w Projekcie zmiany planu zapisami
dotyczacymi  obowigzku uzgadniania prac  projektowych, sposobu zabudowy i
zagospodarowania dziatki, infrastruktury, robot budowlanych i innych dziatan z Warminsko-
Mazurskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow w Olsztynie. W przedmiotowym
dokumencie zamieszczono réwniez zapisy odno$nie obowigzkéw w zakresie zagospodarowania na cele
uzytkowe zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru zabytkow, jak rowniez obowigzku
przeprowadzenia ratowniczych wyprzedzajacych badan archeologicznych przed realizacjq wszelkich
dziatan inwestycyjnych zwigzanych z pracami ziemnymi.
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Zastrzezenia moze budzi¢ zapis w Projekcie zmiany planu dopuszczajacy zabudowe o wysokosci
do 12,0 m powyzej poziomu terenu, z lokalng dominantg (o nieznanej formie) do 13,5 m. Zapis ten
moze sie wydawac rozbiezny z ustaleniami zawartymi w Studium, dotyczacymi wysokosci zabudowy
na terenie zabudowy historycznej. Nakazuje sie tu bowiem, aby wysoko$¢ zabudowy obiektéw nowych
byla zharmonizowana z otaczajgcg zabudowg istniejacg i respektujgca historyczne dominanty
kosciotdw (tu: Kosciét Ewangelicko-Augsburski przy ul. Zamkowej 1 oraz Kosciét Garnizonowy Matki
Boskiej Krélowej Polski przy ul. M. Konopnickiej 5), zamku, ratusza itp. Wzigwszy pod uwage 0$
widokowg w kierunku z pétnocy na potudnie, ktérg wyznaczono w Studium dla podkreslenia lokalnych
waloréw widokowych (zob. ryc. 2), zlokalizowanie na tej osi obiektu kubaturowego o wysokosci 12 m
moze w znaczacym stopniu znie$¢ dominante zabudowy w postaci Zamku Kapituty Warminskiej -
zamkowe mury obronne majg wysokos$¢ 12,0 m (wieza zamkowa 40,0 m); zob. tez. fot. 4 w zat. 5.
Podobne ,zaktécenia” krajobrazowe beda dotyczyly osi widokowych w kierunku obu wymienionych
kosciotow, jak réwniez podlegajacego pracom renowacyjnym pod opieka konserwatora zabytkéw
dawnego Klubu Garnizonowego przy ul. Zamkowej (zob. fot. 5i 6 w zal. 5). Zestawienie potencjalnych
Jkonfliktdw” widokowych w lokalnym krajobrazie kulturowym zobrazowano réwniez w zat. 6 na koncu
Prognozy.

Poniewaz nie sporzadzono dotychczas dokumentacji (studium krajobrazu, z uwzglednieniem
symulacji zabudowy istniejacej i projektowanej na zatacznikach graficznych), ktéra umozliwiataby
dokonanie oceny tego zagadnienia, nie jest mozliwe zajecie jednoznacznego stanowiska w tej kwestii
na obecnym etapie. Poniewaz jednak zapis w planie miejscowym stanowi czytelne wskazanie dla
projektanta proponuje sie uwzgledni¢ w planie zapis w formie proponowanej w Studium, ktory w
$wietle pozostatych zapisow bedzie podlegat koniecznosci uzgodnienia z WKZ Organ
uzgadniajacy bedzie miat mozliwos¢ rozszerzenia dokumentacji projektowej o studium krajobrazowe.

Proponuije sie uwzgledni¢ w planie, zamiast zapisu dotyczacego mozliwosci projektowania nowej
zabudowy o wysokosci do 12 m (max 13,5 m) nastepujacego zapisu:

~WysokoS¢ nowej zabudowy musi by¢ zharmonizowana z otaczajacg zabudowg istniejacy i
respektowac historyczne dominanty kosciotdw (w tym KoSciota Ewangelicko-Augsburskiego przy ul.
Zamkowej 1 oraz Kosciota Garnizonowego Matki Boskiej Krolowej Polski przy ul. M. Konopnickiej 5)
oraz Zamku Kapituty Warminskiej”

W uzupetnieniu nalezy nadmienic¢ iz w Projekcie planu zawarto zapis dotyczacy ksztattowania
zabudowy ,,w formie nawigzujgcej do budynku historycznego mfyna wodnego sprzed 1940 r.". Jednym
z przyktadéw tej zabudowy (ulegajacej zmianom na przestrzeni wiekow) jest mtyn z 1845 r., ktorego
wysoko$¢ doskonale harmonizowata z dominantg zamku:

33




Ryc. 6. Stary miyn zamkowy. Materiat uzyskany w Biurze Planowania Przestrzennego UM Olsztyna

Powyzszy aspekt ma tez istotne znaczenie dla ochrony krajobrazu, rozumianego jako ,wartosci
ekologiczne, estetyczne lub kulturowe obszaru oraz zwigzane z nim rzezba terenu, twory i skiadniki
przyrody, uksztattowane przez sity przyrody lub dziatalnosc¢ cztowieka”, Ta szeroka znaczeniowo
definicja krajobrazu jest zawarta w ustawie o ochronie przyrody. Ochronie podlegajq wiec nie tylko
elementy Srodowiska kulturowego (zabytki), czy naturalnego (sktadniki przyrody ozywionej i
nieozywionej), ale rowniez Srodowisko wizualne, ktdére jest dobrem ogdlnospotecznym i powinno by¢
chronione [12]. Szczegdlnie istotna w tym kontekscie jest ochrona Srodowiska wizualnego ogladanego
z przestrzeni publicznie dostepnych, a zwlaszcza tych najczesciej odwiedzanych i z gtéwnymi szlakami
komunikacyjnymi. Planujac ochrone waloréw widokowych i ekspozycje cennych elementéw krajobrazu
warto stosowac ,regute pierwszego wrazenia”. Polega ona na tym, Zze juz pierwsze zetkniecie sie i
spojrzenie obserwatora (mieszkanca, turysty) na cenny element krajobrazu (np. architektoniczng
dominante) powinno dostarczy¢ wspaniatych wrazen i przezy¢ estetycznych, a to zalezy od
doskonatosci ekspozycji danego obiektu przy ogladaniu go z przestrzeni publicznych.

W Projekcie Programu Ochrony Srodowiska dla miasta Olsztyna podkreéla sie, ze Olsztyn posiada
szczegolnie atrakcyjne potozenie krajobrazowe (wyznaczono 15 punktéw widokowych, otwar¢ i
panoram), ale brak jest pelnego studium krajobrazowego wyznaczajacego kierunki
ochrony ekspozycji. Poniewaz elementy krajobrazowe nie sg prawnie chronione powinny by¢
uwzgledniane w prawie miejscowym, czyli w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

6. Cele ochrony srodowiska ustanowione na szczeblu miedzynarodowym, wspolnotowym i
krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposoby, w jakich
te cele i inne problemy srodowiska zostaly uwzglednione podczas opracowywania
dokumentu

Ochrona $rodowiska wynikajaca z krajowych przepisow dotyczacych wyznaczenia obszaréw
chronionego krajobrazu zostata oméwiona w pkt. 5. Na obszarze Projektu zmiany planu oraz w jego
sgsiedztwie (w zasiegu bezposredniego oddziatywania) nie stwierdza sie innych obszarowych form
ochrony przyrody (najblizszy rezerwat - 1,5 km na potnoc od analizowanego terenu, na terenie Lasu
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Miejskiego, izolowany fizycznie barierag w postaci ulicy Artyleryjskiej oraz linii kolejowej, bez
bezposredniego powigzania hydrologicznego).

Na analizowanym terenie oraz w jego sasiedztwie w promieniu min. 5 km nie ma terendw
objetych ochrong Srodowiska na szczeblu wspdlnotowym tj. obszaréw sieci Natura 2000.

Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej tyny nalezy do krajowej sieci ekologicznej
Econet - Polska, przez co stanowi cze$¢ wielkoprzestrzennego systemu obszaréw weztowych najlepiej
zachowanych pod wzgledem przyrodniczym. Wraz z pozostatymi obszarami nalezacymi do sieci,
tworzy korytarze ekologiczne, zapewniajace ciggtos¢ wiezi przyrodniczych w obrebie catego systemu.
Przestrzeganie zasad i ograniczen wynikajacych z zapisow obowigzujacego rozporzadzenia powinno
w dostatecznym stopniu stuzy¢ ochronie doliny tyny w tym aspekcie, w szczegdlnosci na odcinku,
ktory ptynie w obszarze zurbanizowanym i znaczaco przeksztatconym przez cztowieka.

Analizowany na wstepie Prognozy ,,Projekt Programu Ochrony Srodowiska dla miasta Olsztynd"
uwzglednia w wymaganym zakresie wymogi Polityki Ekologicznej Panstwa na lata 2009-2012 z
perspektywa do roku 2016.

7. Przewidywane znaczace oddzialywania na srodowisko w wyniku realizacji zatozen
Projektu zmiany planu

Zgodnie z wymogami Ustawy, przewidywane znaczace oddziatywania nalezy zidentyfikowac
w odniesieniu do nastepujacych elementéw Srodowiska: réznorodnos¢ biologiczna, ludzie, zwierzeta,
rosliny, wody, powietrze, powierzchnia ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki i dobra
materialne.

Wsrdd przewidywanych oddziatywan, ktore bedg miaty miejsce na analizowanym terenie wskutek

realizacji zatozen przedmiotowego planu miejscowego mozna wskaza¢ oddziatywania:

1. nieznaczace, wynikajace z niewielkiej skali powodowanych zmian lub z faktu iz w Projekcie
zmiany planu uwzgledniono rozwigzania minimalizujace negatywne skutki zmian dla
srodowiska,

2. znaczace, ale o ograniczonej skali zmian o charakterze negatywnym,

3. znaczace, ktdre w sposob zasadniczy zmienig stan wskazanych elementéw Srodowiska na
badanym terenie.

Ponizej dokonano charakterystyki ww. grup oddziatywan.

7.1. Elementy s$rodowiska podlegajace nieznaczacemu oddzialywaniu wskutek
planowanego sposobu zagospodarowania

* Ludzie, z uwzglednieniem czynnikéw szkodliwych dla zdrowia, jak zanieczyszczenia
emitowane do atmosfery oraz halas - przewidywane zmiany wynikajace z wprowadzenia
ustalen planu miejscowego w praktyce sprowadzg sie do ponownego zagospodarowania terenu
UT, ktory w chwili obecnej (po przeprowadzonej rozbidrce obiektu restauracyjnego) nie podlega
uzytkowaniu (prowadzone byly badania archeologiczne). Na terenie UT powstanie obiekt
ustugowy, ktory oprocz funkcji restauracyjnej bedzie stuzyt obstudze ruchu turystycznego (miejsca
noclegowe?), beda to wiec ustugi nieucigzliwe.
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Emisja zanieczyszczeri atmosferycznych - ze wzgledu na brak mozliwosci zorganizowania przy
planowanym obiekcie parkingu nie przewiduje sie lokalnego wzrostu emisji zanieczyszczen
atmosferycznych spowodowanych taka zmiang w sposobie zagospodarowania. W przypadku
wykorzystania energii elektrycznej generowanej ze zrodla odnawialnego do ogrzewania
pomieszczen emisja zanieczyszczen ze spalania paliw zostanie wyeliminowana. W kazdym innym
przypadku bedzie ona réowniez znikoma, zwiaszcza, ze zgodnie z wytycznymi obiekt powinien
w pierwszej kolejnosci zostac podiaczony do miejskiej sieci cieptowniczej.

Hatas - instalacja dwodch turbin oraz generatoréw pradu elektrycznego w istniejacych,
adaptowanych komorach bedzie wymagata ograniczenia generowanego hatasu do poziomu
wymaganego przepisami, ale gtdwnie ze wzgledu na ochrone oséb przebywajacych w obiekcie.
Miejsce instalacji oraz odlegtos¢ od najblizszej zabudowy mieszkalnej spowoduijg, Ze hatas ten nie
bedzie oddziatywat na mieszkancdw budynkdw przy ul. Wyzwolenia, czy ul. N. Zarskiej,
szczegolnie, Ze lokalnie tlo hatasu jest stosunkowo wysokie (drogowy hatas komunikacyjny,
kolejowy hatas komunikacyjny, hatas jazu).

Zapis W Projekcie zmiany planu dotyczacy hatasu nalezy skorygowaé, ze wzgledu na btednie
przyjeta kwalifikacje terenu. W § 5 pkt 4.6 ujeto zapis o dopuszczalnym poziomie hatasu jak dla
terenéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, ale obszar ujety w granicach planu w ogodle nie
obejmuje terendw zabudowy mieszkaniowej. Ponadto, w Studium zakwalifikowano strefe
lokalizacji tego obszaru do strefy $rodmiejskiej, co w Swietle obowigzujacego rozporzadzenia
lokuje obszar planu na terenach wymienionych w pkt. 4 Zatacznika do tego rozporzadzenia ftj.
. Tereny strefy srodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkaricow’'. Obowigzujace tu dopuszczalne
poziomy hatasu to odpowiednio:

- dla hatasu emitowanego z drdg i linii kolejowych - 65 dB dla pory dnia i 55 dB dla pory nocy,

- dla hatasu emitowanego z pozostatych obiektow i dziatalnosci bedacej zrodlem hatasu -
odpowiednio 55 dB i 45 dB.

Nalezy wiec dokona¢ korekty w zapisach planu:

»Na obszarze objetym planem dopuszczalny poziom hatasu z tytutu przepiséw ochrony $rodowiska -
jak dla terendw w strefie Srodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancow”.

Znaczenie spofeczno-gospodarcze - oddziatywanie planowanej na terenie UT inwestycji nalezy
uznac za korzystne ze wzgleddw spotecznych i gospodarczych. Nowy element ustugowy bedzie
doskonatym uzupetnieniem funkcjonujacej w miescie bazy turystycznej i wypoczynkowo-
rekreacyjnej, jak rowniez gastronomicznej. Lokalizacja obiektu jest niezwykle korzystna z punktu
widzenia obstugi ruchu turystycznego (sasiednia lokalizacja najwiekszych parkingdw w
$rodmiesciu, w tym parkingu dla autokaréw, bliska lokalizacja najwazniejszych zabytkdw miasta).

= Zasoby naturalne - realizacja funkcji przewidzianych w Projekcie zmiany planu bedzie zwigzana
z wykorzystaniem zasobow naturalnych jakimi sg zasoby woéd podziemnych. Przylaczenie obiektu
ustugowego do sieci wodociggowej spowoduje odpowiedni wzrost zuzycia wody w ujeciu
zaopatrujagcym te czeS¢ Olsztyna. Warunek konieczny zawarty w Projekcie zmiany planu
polegajacy na przylaczeniu do sieci wodociggowej nalezy uznac za wilasciwe rozwigzanie majace
na celu racjonalne wykorzystanie zasobdw wodnych pozostajacych w dyspozycji gminy.
Dodatkowo bedzie temu sprzyjac stosowanie urzadzen do pomiaru zuzycia wody. Powinno to by¢
rowniez skuteczne narzedzie zachecajace uzytkownikéw wody do retencjonowania wody opadowej
dla potrzeb utrzymania zieleni.
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Jako element bardzo korzystny nalezy wskaza¢ potencjalng mozliwos¢ wykorzystania
odnawialnego zrddta energii w postaci energii wodnej. Bedzie to sprzyjato bezposrednio
ograniczeniu kopalnych (nieodnawialnych) surowcow energetycznych.

Nie przewiduje sie wykorzystania zasobdéw naturalnych w postaci gleb, laséw, ztéz kopalin,
surowcow mineralnych itd.

= Roslinnos¢ - planowane zagospodarowanie terenu nie spowoduje utraty cennych zbiorowisk
roslinnych. Otoczenie terenu stanowi zielen urzadzona, parkowa. Istniejace drzewa i krzewy nie
podlegaja wycince dla potrzeb planu miejscowego;

=  Wody podziemne (wgtebne) - w Projekcie zmiany planu przyjeto bardzo korzystne dla ochrony
jakosci i ilosci wdd podziemnych zapisy o koniecznosci przytgczenia nowej zabudowy do sieci
wodociggowej i kanalizacyjnej.

= (Mikro)klimat - realizacja zatozen planu nie spowoduje istotnych zmian mikroklimatu. Na terenie
przewidzianym do istniat wczesniej obiekt kubaturowy. Stosunkowo niewielki, w stosunku do
obserwowanego, wzrost powierzchni szczelnych nie bedzie miat przetozenia np. na odczuwalny
wzrost parowania.

7.2. Elementy srodowiska podlegajace znaczacemu oddziatlywaniu, minimalizowanemu
poprzez wymogi uwzglednione w Projekcie zmiany planu

= Zabytki - ze wzgledu na lokalizacje obszaru planu w strefie podlegajacej ochronie z tytutu ustawy
o0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, ten element S$rodowiska podlega szczegdinej
ochronie, ktdrg - zgodnie z analiza przedstawiong w punkcie 5.3., nalezy uzna¢ za wiasciwie
uwzgledniong w Projekcie zmiany planu. W celu zwiekszenia ochrony krajobrazu kulturowego
zasugerowano korekte w zapisach planu dotyczacg wysokosci nowej zabudowy na terenie UT.

=  Wody powierzchniowe - ochrone doliny rzeki tyny wynikajaca z jej walordw przyrodniczych,
$rodowiskowych i ekologicznych nalezy uzna¢ za wystarczajaca, przy uwzglednieniu zapisow
proponowanych w Projekcie zmiany planu, uzupetnionych o wskazania zawarte w Prognozie w pkt.
5.1. i 5.2. Bezwzglednie nalezy przestrzegac zapisu dotyczacego obowiazku uzgodnienia inwestycji
polegajacej na uruchomieniu generatorow pradu z energii wodnej z wkasciwym organem.

= Powierzchnia ziemi - wedlug wstepnych propozycji zawartych w Projekcie zmiany planu, teren
UT ma catkowicie podlega¢ zagospodarowaniu (nie ustalono wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej, nie ustalono wskaznika intensywnosci zabudowy). Taki sposdb zagospodarowania jest
rownoznaczny z catkowitg eliminacjg naturalnej retencji wod opadowych i roztopowych, co bedzie
miato bezposrednie przetozenie na lokalny wzrost sptywu powierzchniowego. W celu ograniczenia
tych zmian zaproponowano korekty w zapisach Projektu planu.
Brak wymogow zawartych w Projekcie zmiany planu dotyczacych miejsc parkingowych nalezy
uzasadni¢ brakiem dostepnej powierzchni terenu. Kilka miejsc parkingowych bedzie mozna
zorganizowa¢ w pasie drogowym (jak to miato miejsce dotychczas, zob. zat. 2). Nalezy jednak
zaznaczy¢, ze w obowigzujacym planie miejscowym uchwalonym dla omawianego obszaru miasta
zaklada sie rozwigzanie funkcji parkingowej obstugujacej ruch turystyczny i potrzeby lokalne
mieszkancoOw poprzez projektowany wielopoziomowy parking samochodowy przy ul. F.
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Nowowiejskiego. Minimalna projektowana ilo$¢ miejsc postojowych w parkingu, dla ktorej bedzie
mozliwe wydanie pozwolenia na budowe wynosi 220 stanowisk.

Zagrozenia wynikajace z nieprawidtowo prowadzonej gospodarki odpadami, przy zatozeniu
realizacji zatozen Projektu zmiany planu, powinny byC¢ jedynie teoretyczne. W Projekcie
uwzgledniono wymog  dotyczacy obowigzku prowadzenia gospodarki odpadami zgodnie z
obowigzujacymi przepisami lokalnymi. Dla zachowania zgodnosci terminologii stosowanej w
gospodarce odpadami proponuje sie skorygowac termin , skfadowanie’ uzyty w Projekcie planu na
.gromadzenie’ oraz rozszerzy¢ zapis o dodatkowe ustalenia sugerujace zakaz wspdinego
gromadzenia wszystkich wytwarzanych odpadéw komunalnych, tzn.:

»,Odpady nalezy gromadzi¢ w wyznaczonym miejscu na terenie UT, zgodnie z wytycznymi wiasciwej
uchwaty Rady Miasta Olsztyn. Nakazuje sie prowadzenie selektywnej zbidrki odpaddéw objetych takim
obowigzkiem na terenie Gminy Miasto Olsztyn. Nakazuje sie prowadzenie selektywnej zbiorki odpadow
niebezpiecznych, ktére nie mogg by¢ mieszane z odpadami komunalnymi”.

Realizacja obowigzku natozonego na Gmine wraz z nowelizacjq ustawy o utrzymaniu czystosci i
porzadku w gminach z 2011 r., jak rowniez obowigzkow wynikajacych z realizacji zatozen planu
gospodarki odpadami, powinny stanowi¢ skuteczny sposdb zapobiegania niezgodnemu
Z przepisami pozbywaniu sie odpadéw komunalnych.

7.3. Elementy s$rodowiska objete znaczacym oddzialywaniem, ktére wymagaja
szczegolnej uwagi

Krajobraz - realizacja zatozen projektowanego planu miejscowego moze spowodowac znaczacq
zmiane w lokalnym krajobrazie (zwtaszcza w Srodowisku wizualnym). Wspdtczesnie istniejace typy
krajobrazéw majq juz gtdownie charakter kulturowy, mniej lub bardziej zmieniony w stosunku do
pierwotnego. Zamiast krajobrazu naturalnego sugeruje sie wiec wyrdznianie krajobrazow z
uwzglednieniem stopnia antropogenicznego przeksztatcenia krajobrazu:

- krajobrazy naturalne i seminaturalne - funkcjonujace zgodnie z prawami przyrody,

- krajobrazy kulturowe tradycyjne, gdzie cztowiek jest uzalezniony od funkcjonowania przyrody,

- krajobrazy rolnicze nowoczesne - w obrebie ktdrych do systemu przyrodniczego sq wprowadzane
duze ilosci energii, ale ktore sg w oczywisty sposob zalezne od naturalnych predyspozyciji, ;

- krajobrazy terenéw zurbanizowanych, z wyrazng dominacjq cztowieka.

Przedmiotowy obszar nalezy wiec zakwalifikowa¢ jako krajobraz terendw zurbanizowanych z wyraznie

zaznaczong dominacjq cztowieka, co nie oznacza iz aspekt krajobrazowy podlega w takim przypadku

mniejszej ochronie.

Jako istotny czynnik ograniczajacy skale zmian nalezy wskaza¢ zagospodarowanie UT, ktore
jedynie okresowo ulegto zmianie w aspekcie wizualnym (w chwili obecnej - zmiane te, ze wzgledu na
prace archeologiczne i budowlane nalezy uzna¢ za szczegdlnie niekorzystng). Byt to teren
zagospodarowany niskim budynkiem restauracyjnym. Proponowane w Projekcie planu zmiany majq
stanowi¢ kontynuacje tego sposobu zagospodarowania, cho¢ nie pozbawiong pewnych modyfikacji,
najprawdopodobniej w zakresie zwiekszenia powierzchni zabudowy oraz wysokosci budynku.

Jednoczesnie, przyjmujac iz zardowno proponowana funkcja, jak i forma zagospodarowania sg
zgodne z gminng politykg rozwoju przestrzennego na poziomie strategicznym (co wykazano na
wstepie), przy uwzglednieniu rozwigzan minimalizujacych potencjalnie negatywne oddziatywania,
realizacja funkcji terenu UT jest mozliwa. Wiele rozwigzan (ograniczen) uwzgledniono juz w
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przedtozonym do oceny Projekcie zmiany planu. Dodatkowe propozycje minimalizujgce zawarto w
Prognozie. Jednocze$nie stwierdza sie, ze:

W projekcie planu nie zawarto zadnych zalecen dotyczacych rodzaju i formy ogrodzenia terenu.”

7.4. Oddzialywania inwestycji planowanej w granicach Projektu zmiany planu w fazie
realizacji

W uzupetnieniu do powyzszych zapisdéw, ktore analizujg skutki realizacji planu miejscowego
w kontekscie uzytkowania jego terendéw zgodnie z przyjetymi zasadami, nalezy dodac¢ iz faza realizacji
projektowanych elementdw zagospodarowania moze takze powodowac oddziatywania na $rodowisko.
Analiza rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewziec¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko wskazuje iz wytacznie w przypadku realizacji elementéw matej
elektrowni wodnej inwestycja bedzie objeta obowigzkiem uzyskania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach (§ 3 ust. 1 pkt 5 rozporzadzenia - elektrownie wodne). Nie powoduje takiej
kwalifikacji projektowany obiekt na terenie UT, jako obiekt ustugowy o charakterze wypoczynkowym
lub hotelowym, ze wzgledu na jego lokalizacje na terenie zurbanizowanym oraz powierzchnie
zabudowy mniejszg niz 0,5 ha (o czym jest mowa w § 3 ust. 1 pkt 50 rozporzadzenia). Nalezy jednak
podkreslic, ze w przypadku jednoczesnej realizacji obu elementéw inwestycji, ocenie podlegajq
wszystkie elementy przedsiewziecia.

W fazie budowy nalezy zwrdci¢ uwage na:

°  pogorszenie jakosci klimatu akustycznego i powietrza - powodowane pracg sprzetu i maszyn
budowlanych oraz pojazdéw transportowych obstugujacych budowe (wywdz mas ziemnych, dowoz
materiatdw budowlanych itp.) - nalezy unika¢ jednoczesnej pracy urzadzen o najwiekszych
mocach akustycznych oraz stosowac sprawne i dopuszczone do uzytkowania maszyny i sprzet,

° zajecie terenu pod zaplecze budowy, w tym place sktadowe - w analizowanym przypadku
dostepnosc¢ terenu jest mocno ograniczona, co powinno skutkowa¢ odpowiednig organizacjg robot
opartg o biezace dostawy materiatdw budowlanych oraz ewentualng organizacjg zaplecza budowy
poza terenem robdt, z zapewnieniem pracownikom na miejscu dostepu do wody i toalety,

°  zajecie terenu pod magazynowanie mas ziemnych przy realizacji wykopow - w analizowanym
przypadku usunieciu podlegatyby np. masy ziemne zamykajace obecnie wejscie wody do komor z
turbinami, wywdéz mas ziemnych pozyskanych w toku tych prac powinien nastgpi¢ bez
magazynowania, zwtaszcza, ze w chwili obecnej masy ziemne magazynowane sg cze$ciowo tuz
przy brzegu rzeki i obserwuje sie ich osuwanie wraz z kamieniami do rzeki,

°  wytworzenie odpaddw przy ewentualnej dalszej rozbidrce elementéw pozostatosci fundamentéw
(w zakresie uzgodnionym z WK2) - jw.; wywoz bezposrednio z placu budowy, bez
magazynowania.

Powyzsze oddziatywania beda mialy charakter okresowy, nieciagty i nie spowodujg
nieodwracalnych zmian w $rodowisku. Dziatania majace na celu ograniczenie ich skali i ucigzliwosci
powinny by¢ ujete w decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach. Realizacja prac budowlanych
w zgodzie z zasadami dobrej praktyki budowlanej oraz z uwzglednieniem szczegdlnych uwarunkowan
przyrodniczych i Srodowiskowych, takich jak:

- koniecznos¢ ochrony waod tyny,

- koniecznos¢ ochrony brzegow tyny,

- koniecznos¢ ochrony lokalnej szaty roslinnej,

- koniecznos¢ uwzglednienia szczytu sezonu turystycznego w harmonogramie robot,
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powinny ograniczy¢ potencjalny negatywny wptyw prac budowlanych na $rodowisko w stopniu
umozliwiajgcym ich przeprowadzenie.

Zgodnie z zaleceniem zawartym w Studium, w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (...) nalezy bezwzglednie zawierac zapisy dotyczace gwarancji udostepniania terenu
(w postaci paséw eksploatacyjnych) pod nowoprojektowane i istniejgce sieci i urzadzenia (warunek
spetniony w przedmiotowym Projekcie planu), informacje dotyczace istniejagcego uzbrojenia (j.w.),
oraz informacje, ze koszt przebudowy istniejacych urzadzen i sieci ponosi Wnioskodawca ewentualnej
przebudowy. Ten ostatni zapis powinien sie znalezé w Projekcie zmiany planu. Nalezy wiec uwzglednic
dodatkowy zapis:

.Koszt przebudowy istniejgcych urzadzen i sieci infrastruktury technicznej ponosi wnioskodawca
ewentualnej przebudowy”.

7.5. Kumulacja oddziatlywan

Kumulacje oddzialywan przewiduje sie w fazie uzytkowania terendw wyznaczonych w planie, w

nastepujacych elementach:

= emisja hatasu - kumulacja o skali wybitnie lokalnej, spowodowana instalacia urzadzen
stanowigcych nowe zrddto hatasu (turbiny i generatory pradu, dodatkowo - urzadzenia
wentylacyjno-klimatyzacyjne, wyciagi nadachowe itp.); kumulacja z hatasem drogowym z ul.
Nowowiejskiego i hatasem wody pietrzonej na jazie; okresowo hatas wzmacniany hatasem
pochodzacym od linii kolejowej;

= lokalna zmiana warunkéw wodnych w zlewni poprzez zwiekszenie wielko$ci powierzchni
szczelnych, zwiekszajacych sptyw powierzchniowy wod opadowych i roztopowych do rzeki -
kumulacja z powierzchni utwardzonej placu manewrowego stuz technicznych i powierzchni
uszczelnionych na terenie UT;

= wzrostu presji cztowieka na tereny w obszarze planu oraz tereny sasiadujace - projektowany
obiekt bedzie stanowit obiekt o funkcji ustugowej, potencjalnie zwiekszajacy liczbe osdb
przebywajacych w sasiedztwie terenu UT. Parkowy charakter otoczenia tego terenu powinien
stymulowac okreslone zachowania i sposob korzystania z tego terenu przez cztowieka.

8. Rozwiazania majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje przyrodnicza
negatywnych oddzialywan na s$rodowisko, mogacych by¢ rezultatem realizacji
projektowanego dokumentu

Zapisy zawarte w Projekcie zmiany planu nalezy uzna¢ za ograniczajace skutki planowanej zmiany
sposobu zagospodarowania w zakresie ochrony walorow $rodowiskowych, przyrodniczych
i krajobrazowych. W celu dalszego ograniczenia niektdrych spos$rod przewidywanych oddziatywan
proponuje sie uwzgledni¢ w planie nastepujace zmiany / dodatkowe zapisy:
= W granicach planu zezwala sie na realizacje przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na

Srodowisko w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o wudostepnianiu

informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie srodowiska oraz o

ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227, z p6zn. zm.) wylacznie po
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uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Olsztynie, co nastepuje w trybie
postepowania o wydanie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach. Przedsiewziecia zwigzane z
wykonaniem lub eksploatacja urzadzen wodnych oraz korzystaniem z wod do celdw
energetycznych wymagajq rowniez uzyskania pozwolenia w trybie ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. -
Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2005 r. Nr 239, poz. 2019 z pdzn. zm.).

= Nalezy przewidzie¢ takie zagospodarowanie terenu w granicach planu, aby nie powodowac
zadnych zmian w uksztattowaniu koryta rzeki.

= Nakazuje sie wyposazenie obiektu o funkcji gastronomicznej w separator ttuszczow do
podczyszczenia $ciekdw z kuchni przed odprowadzeniem do miejskiej sieci kanalizacyjnej.

= Woprowadza sie nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych z istniejacych i
projektowanych powierzchni szczelnych ulic, placow i parkingdw do sieci kanalizacji deszczowe;j.

= Ze wzgledu na koniecznos¢ ochrony wod rzeki tyny oraz zachowania naturalnej retencji waéd
w zlewni rzeki obowigzuje nakaz zagospodarowania wod opadowych i roztopowych z pozostatych
powierzchni szczelnych i utwardzonych (dachy, ciagi jezdne i piesze, place itp.) w granicach
nieruchomosci, z uwzglednieniem miejscowej retencji. W przypadku braku takiej mozliwosci nalezy
ograniczy¢ powierzchnie terendw szczelnych utwardzonych w granicach nieruchomosci lub
odprowadzi¢ wody opadowe do sieci kanalizacji deszczowej.

= Wysoko$¢ nowej zabudowy musi by¢ zharmonizowana z otaczajacg zabudowg istniejacy i
respektowac historyczne dominanty kosciotow (w tym Kosciota Ewangelicko-Augsburskiego przy
ul. Zamkowej 1 oraz Kosciota Garnizonowego Matki Boskiej Krélowej Polski przy ul. M.
Konopnickiej 5) oraz Zamku Kapituty Warminskiej.

= Na obszarze objetym planem dopuszczalny poziom hatasu z tytutu przepiséw ochrony Srodowiska
- jak dla terendéw w strefie Srodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancow.

= Odpady nalezy gromadzi¢ w wyznaczonym miejscu na terenie UT, zgodnie z wytycznymi wtasciwej
uchwaty Rady Miasta Olsztyn. Nakazuje sie prowadzenie selektywnej zbiorki odpaddw objetych
takim obowigzkiem na terenie Gminy Miasto Olsztyn. Nakazuje sie prowadzenie selektywnej
zbiorki odpaddw niebezpiecznych, ktdre nie mogg by¢ mieszane z odpadami komunalnymi.

= Koszt przebudowy istniejacych urzadzen i sieci infrastruktury technicznej ponosi wnioskodawca
ewentualnej przebudowy.

Uwaga: W Projekcie zmiany planu nie zawarto zadnych zalecen dotyczacych rodzaju i formy
ogrodzenia terenu. Proponuje sie uzupeic¢ zapisy planu o odpowiedni wymaog, ktéry okresli forme
ogrodzenia oraz okresli rodzaj materiatow, ktdre mozna wykorzysta¢ do budowy ogrodzenia.

9. Rozwigzania alternatywne do rozwigzan zawartych w projektowanym dokumencie
wraz z uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod dokonania oceny prowadzacej do tego
wyboru albo wyjasnienie braku rozwiazan alternatywnych. Wskazanie napotkanych
trudnosci wynikajacych z niedostatkow techniki lub luk we wspolczesnej wiedzy

Konieczno$¢ zmiany planu na wskazanym obszarze zaistniata wskutek odkrycia archeologicznego
dokonanego w trakcie ratowniczych badan archeologicznych. Odkrycie tuku reliktowej piwniczki, ktory
znalazt sie na granicy terendw 2 UT oraz ZP, spowodowato konieczno$¢ przesuniecia granicy terenu
2 UT w kierunku wschodnim tak, aby cate zalozenie miynskie znalazto sie na jednym terenie
funkcjonalnym - w Projekcie zmiany planu UT. Wydzielony wskutek tych czynnosci teren jest
stosunkowo niewielki i obejmuje zasadniczo teren UT wraz z niezbednymi dla wytyczenia i
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zobrazowania granic dopuszczalnej zabudowy terenami przylegajacymi. Powyzsze uwarunkowania
spowodowaly iz w Biurze Planowania Przestrzennego UM Olsztyn nie opracowano rozwigzan
alternatywnych. Zmiana planu nastepuje w obszarze planu uchwalonego w 2006 r.

Wobec powyzszych uwarunkowan jako ewentualng alternatywe nalezatoby wzig¢ pod uwage
przyjecie dla nowego planu rozwigzan postulowanych w planie zmienianym, ale w nowych granicach,
wynikajacych z ustalen badan archeologicznych. Poréwnanie kluczowych ustalen wg planu
obowigzujacego oraz wg propozycji zmiany planu znajduje sie w Tabeli 2.

W niniejszej Prognozie wskazano elementy Projektu zmiany planu, ktore powinny ulec zmianie
lub modyfikacji, co w efekcie koncowym umozliwitoby uchwalenie proponowanego planu
miejscowego.

Jako gtéwng trudno$¢ w ustaleniu wptywu proponowanych w analizowanym planie zmian nalezy
wskaza¢ brak studium krajobrazowego, ktore ma kluczowe znaczenie dla ustalenia wptywu
planowanej zabudowy na terenie UT na walory wizualne i ochrone waloréw krajobrazu kulturowego.

Wszelkie zmiany wynikajace dla Srodowiska z realizacji zamierzenia polegajacego na
uruchomieniu turbin wodnych i generatoréw pradu elektrycznego beda regulowane w toku dalszych
uzgodnien w procesie inwestycyjnym i brak szczegotow w tym zakresie nie stanowi trudnosci dla
przeprowadzenia oceny przedmiotowego dokumentu.

10. Propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy skutkow realizacji postanowien
projektowanego dokumentu oraz czestotliwosci jej przeprowadzania

Uwzglednienie w planie miejscowym (w wersji docelowej) wymogdw majacych na celu ochrone
Srodowiska, w tym w szczegdlnosci doliny rzeki tyny (takze koryta rzeki) oraz waloréw wizualnych
krajobrazu kulturowego otoczenia terenu planu, bedzie podstawa do stwierdzenia iz nie zachodzi
potrzeba przeprowadzenia analizy skutkdéw realizacji postanowien projektowanego dokumentu.
W analizowanym przypadku kluczowa role odgrywac bedzie przestrzeganie w procesie inwestycyjnym
(szczegdlnie w projekcie budowlanym) nakazdéw i zalecen zawartych w planie oraz ustalen wszystkich
wszczetych w sprawie postepowan administracyjnych.

Oddziatywanie na $rodowisko obiektu o charakterze ustugowym, z ustugami nieucigzliwymi w
zakresie obstugi turystycznej (w tym gastronomicznej), réwniez przy uwzglednieniu wykorzystania
istniejacego jazu dla potrzeb wytwarzania energii elektrycznej, nie stworzy zagrozen wymagajacych
innych metod monitorowania skutkdw uzytkowania niz obowiazki wynikajace dla uzytkownika z
obowigzujacych przepisow prawa.

11. Informacje o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu na srodowisko
Ze wzgledu na znaczaca odlegtos¢ analizowanego terenu od granic Polski oraz lokalng skale

potencjalnych oddziatywan (w tym hydrologicznych) nie zachodzi prawdopodobienstwo wystgpienia
oddziatywan o charakterze transgranicznym.
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12. Informacje o metodach zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy

Podstawowym celem prognozy, opracowywanej réwnolegle z projektem planu, jest wskazanie
rozwigzan planistycznych najkorzystniejszych dla Srodowiska, czego dokonuje sie w toku procedury
oceny oddziatywania na Srodowisko. W analizowanym przypadku procedura ta objefa:

1) zapoznanie sie z przediozong do oceny wersjq Projektu zmiany planu miejscowego (z dnia

22.12.2011 r.) oraz sprawdzenie jego zgodnosci z ustaleniami innych dokumentéw powigzanych,

w szczegolnosci ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy

oraz ustaleniami opracowania ekofizjograficznego,

2) dokonanie rozpoznania stanu Srodowiska oraz ewentualnych probleméw ochrony $rodowiska na
analizowanym obszarze,

3) identyfikacje elementéw Srodowiska najbardziej wrazliwych na wplywy ustalen projektowanego
planu miejscowego,

4) ocene istotnosci zidentyfikowanych oddziatywan, ze wskazaniem znaczacych negatywnych
oddziatywan,

5) analize mozliwosci wyeliminowania przewidywanych znaczacych negatywnych oddziatywan
poprzez zastosowanie rozwigzan ograniczajgcych oddziatywania negatywne,

6) sporzadzenie prognozy w formie dokumentu wymaganego Ustawa.

Oceny zgodnosci ustalen dokumentdw o charakterze nadrzednym i wigzacym dokonano m. in.
w oparciu o metode naktadania map.

Wyniki badan i analiz przedstawiono w formie opisowej oraz graficznej. Integralnym elementem
niniejszego dokumentu jest cze$¢ graficzna zawarta w zatacznikach, ktére obejmuija:

Zat. 1.  Rysunek stanowigcy zatacznik graficzny do Projektu zmiany planu

Zat. 2.  Sposob zagospodarowania terenu wg zdjecia satelitarnego pokazujgcego teren przed
rozbiorka restauraciji

Zat. 3.  Zatgcznik do pisma WKZ w sprawie projektu wpisania do rejestru zabytkow nawarstwien
kulturowych przyzamkowego zespotu miynskiego przy ul. F. Nowowiejskiego w Olsztynie

Zat. 4.  Plan uchwalony - fragment obejmujacy przedmiotowy obszar do celéw poréwnawczych

Zat. 5 Dokumentacja fotograficzna z terenu opracowania (XII. 2011).

Zat. 6  Orientacyjne rozmieszczenie waznych osi widokowych na analizowanym terenie,
uwzgledniajacych cenne architektonicznie obiekty istniejgce, stanowigce lokalne dominanty.

W trakcie pracy nad Prognozag, oprocz obowigzujacych (cytowanych w tekscie) aktow prawnych z
zakresu ochrony S$rodowiska i przyrody oraz planowania przestrzennego wykorzystano réwniez
informacje zawarte w nastepujacych materiatach:

[1] Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna terendéw zieleni wokot Starego
Miasta przy ul. Feliksa Nowowiejskiego - dla terenu ustug 2UT. Projekt przedtozony do oceny
oddziatywania na $rodowisko w dniu 22.12.2011 r.

[2] Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna. Uchwata
Rady Miasta Olsztyn Nr LXII/724/2010 z dnia 26 maja 2010 r. (https://www.bip.olsztyn.eu
/bip/architektura/MaterialyElektroniczne2/Za%b3_nr_3_KIERUNKI_mapy_jpg/)

[3] Opracowanie ekofizjograficzne do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Olsztyna terendw zieleni wokot Starego Miasta. Zbigniew Zaprzelski i kucja Zaprzelska. Olsztyn, X-
XII 2003. (dotyczy: Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna
terenow Zzieleni wokoft Starego Miasta zawartych miedzy ulicami: Wyzwolenia, F. Nowowiejskiego,
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(4]

(5]

(6]

[7]

(8]

9]

Jednosci Stowiariskiej, S. Pienieznego, rzeka tyng, ulicami M, Mochnackiego, Grunwaldzka, M,
Kromera, i linig kolejowa Olsztyn — Warszawa/Gdarisk - PLANTY).

Projekt Programu ochrony Srodowiska dla miasta Olsztyn na lata 2011-2014 z perspektywg do
roku 2018. Opracowanie: AK NOVA Sp. z 0.0., Odolandw.

Plan gospodarki odpadami dla miasta Olsztyna na lata 2011-2014 z uwzglednieniem lat 2015 -
2018.

J. Nowakowski, B. Dulisz, K. Lewandowski, Ptaki Olsztyna. Pracownia Wydawnicza ,ElSet”, Olsztyn
2006.

Raport o stanie Srodowiska wojewddztwa warminsko-mazurskiego w 2010 roku. Biblioteka
Monitoringu Srodowiska. Olsztyn, 2011.

Raport o stanie Srodowiska wojewddztwa warminsko-mazurskiego w 2009 roku. Biblioteka
Monitoringu Srodowiska. Olsztyn, 2010.

Program biologicznego udroznienia rzek w wojewddztwie warminsko-mazurskim. Biuro Projektow
Wodnych, Melioracji i Inzynierii Srodowiska BIPROWODMEL Sp. z 0.0 w Poznaniu. Program
zatwierdzony Uchwatg Nr 66/378/07/I11 Zarzadu Woj. Warminsko-Mazurskiego z dnia 11 grudnia
2007 r.

[10]H. Sawicka-Siarkiewicz, Ograniczanie zanieczyszczen w sptywach powierzchniowych z drég. Ocena

technologii i zasady wyboru. I0S. Warszawa, 2004.

[11]L. Head, Cultural Landscapes and Environmental Change. Arnold, London 2000.
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13. Streszczenie sporzadzone w jezyku niespecjalistycznym

WSTEP

Niniejszy dokument, stanowdy prognoz oddziatywania nasrodowisko projektuMiejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyrender zieleni woko6t Starego Miasta przy ul. Feliksa
Nowowiejskiego - dla terenu ustug 2 (dalej: Pzp), opracowano na zlecenie Gminy Olsziyrielone autorce
prognozy w grudniu 2011 r. Do spadzenia tego planu przygtiono zgodnie z uchwatNr XI1V/205/2011
Rady Miasta Olsztyn z dnia 24 sierpnia 2011 r. Wélmystawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym prezydent, po peay takiej uchwaty sporglza projekt planu wraz z progrpaddziatywania na
srodowisko (dalej: Prognoza). Niniejsz®rognoza obejmuje swym zakresem e terenu objtego
obowiazujacym Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennegstanOlsztyna terendw zieleni wokot
Starego Miasta zawartych eoizy ulicami: Wyzwolenia, F. Nowowiejskiego, Jedno Stowiaiskiej,
S. Pienéznego, rzek tyng, ulicami M. Mochnackiego, GrunwaldgkM. Kromera, i lini kolejow; Olsztyn —
Warszawa/Gdask - PLANTYktéry uchwalono UchwatRady Miasta Olsztyna Nr 40/747/06 z dnia 25 stigzn
2006 r. Zakre®rognozyjest zgodny z art. 51 ust. 2 oraz art. 52 ust2 Listawy z dnia 3 pdziernika 2008 r. 0
udostpnianiu informacji osrodowisku i jego ochronie, udziale spotegzdva w ochronigsrodowiska oraz o
ocenach oddziatywania seodowisko.

1. Informacje o zawartaici, gtdwnych celach projektowanego dokumentu orazjgo powazaniach z innymi
dokumentami

Plan miejscowy ma na celu ustalenie przeznaczergmt, rozmieszczenie inwestycji celu publicznegz o
okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudevenu. Przedmiotowy plan spadzono w celu
dokonania zmiany istniggego przeznaczenia terenu w granicach planu uchegtoz 2 UT - ,Restauracja” na
UT - ,Restauracja z nidiwoscia obstugi ruchu turystycznego”. Koniecziéda wynika z ustale ratowniczych
wyprzedzajcych bada archeologicznych, ktére wymuszaoreke wschodniej linii rozgraniczagej teren 2
UT.

Pzp w wersji przedtaonej do oceny w dniu 22.12.2011 r. zawiera, oprfczepisow ogolnych i
wyjasnienia waniejszych paggé, ustalenia ogdlne dotysze catego obszaru a@lbggo planem oraz ustalenia
szczegoOtowe (karty terenéw). Ustalenia dla catelgszaruPzp formutuja ogélne zasady w zakresie ochrony i
ksztattowania tadu przestrzennego i przestrzenligurej oraz tymczasowego zagospodarowanisadzania i
uzytkowania terendw, ochronyrodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, odahyo dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczejsrscalania i podziatu nieruchoied w granicach planu,
infrastruktury komunikacyjnej oraz infrastrukturyechnicznej. W obszarze @bjm Pzp brak jest
przewidywanych inwestycji natecych do zada wtasnych gminy Karty terenéw zestawiono w skréconej
formie w poniszej tabeli:

. Oznaczenie
Funkcja .
na rysunku Opis
terenu
planu

przéznaczenie - nieprzekraczalna linia zabudowy od strony 4 ZFZPlokrelona
podstawowe: przez zakres paséw eksploatacyjnych istaigih sieci
- restauracja kanalizacyjnych,

- wysoka¢ zabudowyustala si na parter, 2 pira i poddasze
uzytkowe, nie wecej niz 12 mpowyzej pow. terenu, z miwoscia
wykonania lokalnej dominanty o wys. do 13,5 m

- forma zabudowy - wysoki standard i dobra ekspozygaystkich
elewacji obiektu, w nawraniu do formy architekton. budynku
mityna wodnego sprzed 1940 r.,

uT - materiaty wykdiczeniowe przewajace - kamid, cegta licowa,
okladzina ceramiczna lub kamienna, tynki szlachednewno,

- nakaz stosowania dachow stromych z pokryciem dacihowk
ceramiczn o kolorze czerwonym, nawdujaca ksztattem i
wielkoscia do dachéwek zabudowy historycznej w tym rejonie
miasta,

- nie ustala si powierzchni biologicznie czynnej,

elektryczny - doprowadzenie wody do generatoréwdar z Lyny przez teren 2 ZP,
(turbin pedu odprowadzenie wody do WS w zakresie UT,
elektrycznego) - ochronie konserwatorskiej podlegayszystkie elementy dziatki

przeznaczenie
dopuszczalne:
- ustugi obstugi ruchu
turystycznego,
w tym mazliwe
odtworzenie
w ramach nowej
zabudowy istniejcych
na terenie UT przed 194
r. uradzea
0 nagdzie wodnym

generugcych pad

o1
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Oznaczenie
na rysunku Opis
planu

Funkcja
terenu

- tereny spetiajfunkcje rekreacyjno-spacerowe dla miesdd@wv
miasta,

- w zagospodarowaniu respektaiwaaksymalne zachowanie
istniejacego drzewostanu i skupisk zieleni niskiej,

- zakaz zabudowy budynkami i prowadzenia innych prac

zielen parkowa 1-4 ZP budowlanych, za wytkiem obiektéw/uradzeh wymienionych w
zasadach ogo6lnych,

- nalezy zapewnt pasy eksploatacyjne sieci kan. sanit. oraz kan.
deszczowej,

- przez 2 ZP mge przebiegadoprowadzenie wody z WS do
generatorow pdu

- w zagospodarowaniu linii brzegowej Lyny zachdvistniejcy
krajobraz rzeczny i ograniczylo minimum zmiany w naturalnym
wygladzie koryta, brzegdéw rzeki i istnigjej zieleni,

- mozliwa piesza kltadka mostowa, jako pra¢ z terenu UT na teren
3 ZP (wyspa mhyska),

- urzadzenia progu wodnego adaptowane,

rzeka tyna WS

- ulica gminna klasy lokalnej o szer. pasa drogowdgd®-15 m - do
modernizaciji,

- dopuszcza sizjazdy indywidualne i publiczne,

ulica lokalna KDL - zagospodarowanie pasa drogowego w granicach plastrzggra¢
w projekcie drogowym obstugi komunikacyjnej dziaKT,

- dopuszcza sisieci infrastruktury technicznej orazgi piesze i
pieszo-rowerowe

Rozmieszczenie poszczegolnych terenéw pokazand. it daPrognozy
2. Powpzania Pzp z innymi dokumentami oraz zgodné¢ ustalen planu z tymi dokumentami

2.1. Studium uwarunkowa kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Analizowany teren w granicacPzp potazony jest w Pémie Aktywnasci Miejskiej w Strefie C -
Srodmiejskiej Centrum. W tej strefie wyndiono m. in. obszakcistego, uksztattowanego urbanistycznie
CENTRUM, do ktérego zaliczaesiStare Miastavraz z terenami zieleni ograniczonymi raetkyna i ulicami
(...) F. Nowowiejskiego. Lokalizagjstrefy C w planie miasta ilustruje mapa zamiesaeze tekcie Prognozy
(Ryc. 1).

W Strefie Cokreslono nasgpujace cele polityki przestrzenngjwzgkdniono te, ktére korespondug Pzp):
rozwdj koncentracji ustug o0 znaczeniu ogdllnomiajski regionalnym — state podnoszenie atrakc§gno
ustugowej obszaru, utrzymanie i rozwdj funkcji nziksniowych i ustugowo-mieszkaniowych, réwnoczesne
z koncentragj ustug, zachowanie i ochrona dziedzictwa kulturoovegabytkéw, zachowanie i rozwoj obszaréw
zieleni uradzonej, parkowej z ustugami turystyki, sportu inegciji. Weréd kierunkéw zachowania i zmian w
strukturze przestrzennej i przeznaczenia teremdaz dziatd zmierzajcych do realizacji celéw polityki
przestrzennej wskazano didrefy Cnastpujace (j.w.): stale podnoszenie jakb przestrzeni oraz atrakcyjém
funkcjonalnej obszaru centrum, lokalizacja nowyaspotow i obiektdw ustugowych na obszaknistego
centrum oraz intensyfikacja wykorzystaniaz jaagospodarowanych terenéw, zachowanie i poprakesga
terenéw zieleni otoczenia Starego Miasta jako t@nemprzestrzeni publicznej stacych wypoczynkowi i
rekreacji, dopuszczenie lokalizacji pomostow i gtapi umaliwiajacych wykorzystanie rzeki Lyny jako drogi
wodnej dla potrzeb rekreaciji.

W Studium okreslono nastpujace wskaniki dotyczice zagospodarowani&trefy Coraz uytkowania
terenéw: intensywnig zabudowy dlacistego centrum od 1,5 do 4,0, wysékaabudowy obiektéw nowych
zharmonizowana z otacaaj zabudow istniefca i respektuica historyczne dominanty kziotéw, zamku i
ratusza, wskaniki miejsc parkingowych zgodnie z politylparkingova miasta (strefa urbanistyczna A).

W celu utrzymania i ochrony zasobdw naturalnychokinie rzeki tyny przewiduje si ochror doliny
rzeki przez zagospodarowanie w formie parku z wsldnymi terenami rekreacyjno-wypoczynkowymi oraz
zapewnienie aigtosci przestrzenno-funkcjonalnej i utrzymanie korytaekologicznego wzdiurzeki na catym
obszarze strefy oraz poprawa jego funkcjonowania im. przez udrgnienie jazo-mostu przy ul. F.
Nowowiejskiego.
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Analizowany obszar znajdujeesw obszarze problemowym ochrony krajobrazu K1, ggrizedmiotem
ochrony jest krajobraz integralnie zwany z zespotem zabytkowym Starego Miasta. ObdaauEnajduje si
tez na przedtzeniu jednej z gtdwnych osi widokowych biegygch od strony linii kolejowej po stronie
potnocnej w kierunku potudniowym - w strorzamku. Zgodnie z oznaczeniem naagahiku do Studium
analizowany obszar oznaczono jako obszar chroniguigem do rejestru zabytkéw nieruchomych.

W Studiumsformutowano réwnie zasady obstugi infrastrukitechniczi, wsréd ktérych najistotniejsze
to: zaopatrzenie w wytznie wod z sieci wodocigowej, odprowadzenidciekédw sanitarnych wytznie
poprzez system kanalizacyjny, odprowadzeégsiekéw deszczowych sieckolektoréow i kanatéw deszczowych
Z oczyszczeniem, zalecenie dot. stosowania miegcovetencji wod opadowych oraz miejscowe
zagospodarowanie tych wod z pozostatych powierz&asilanie w gaz z istnigjej sieci gazowej, zaopatrzenie
w ciepto w pierwszej kolejnii z miejskiej sieci cieptowniczej, alternatywniev-oparciu o ekologicznérédta
energii.

Stwierdzono zasadnigzzgodnd¢ ustalé Pzp ze Studium Zagadnienia rozbime oméwiono w dalszej
czesci Prognozy

2.2. Opracowanie ekofizjograficzne do Planu miejgago zagospodarowania przestrzennego miasta Osztyn
terenéw zieleni wokét Starego Miasta

Wykorzystano opracowanie ekofizjograficzne do zr@eago planu miejscowego z 2006 r. Analizowany
teren zlokalizowano w obszarze opisanym jako temeleni, na og6t urdzonej, z dominagjzieleni niskiej, o
przeksztalconej rzbie, z nasypami antropogenicznymi w padlp o przegitnej wart@ci przyrodniczej, ze
wskazaniem na teren UT jako teren zainwestowarbydawy ustugowej, na og6t o charakterze nigtlisivym
dla otoczenia. W opracowaniu tym pod#omo iz w zwiazku z bardzo wana rola zieleni naley ja zachowa
w stopniu  maksymalnym.Pzp naleey uzn& za zgodny z ustaleniami zawartymi w opracowaniu
ekofizjograficznym.

2.3. Projekt Programu OchrorSrodowiska dla Miasta Olsztyn na lata 2011-2014 wspektyw do roku 2018

Ustalenie zgodnmi Pzp z zal@eniamiPOS oparto o wybrane celeattz kierunki dziata, ktére wg tego
dokumentu maj by¢ realizowane m. in. przez podmioty gospodarcad lvtascicieli nieruchoméci. S to: (1)
wspieranie dzial@inwest. majcych na celu ograniczenie i eliminaéadunku zanieczyszcaedprowadzanego
w $ciekach dasrodowiska wodnego - przewidujezsiatkowite odprowadzeni&iekéw do oczyszczalitiekow
systemem kanalizacji sanitarnej, (2) uvezlflianie w planowaniu przestrzennym wynikow map &lamnych
oraz wprowadzanie zapiséw dot. ochrony przed hedade planéw miejscowych - Wzpuwzgkdniono zapis
dotyczicy normy hatasowej (ktory podlega korekcie), (3yamiczanie udziatu paliw statych na rzecz paliw
.ekologicznych” (np. alternatywnyclirodet energii) - proponuje esiuruchomienie nagizanego sif wody
generatora pdu el., (4) promowanie wykorzystania technologitypaznych dlasrodowiska naturalnego (np.
MEW) - j.w., (5) promowanie i bezgrednie stosowanie zasad i rozaan umazliwiajacych popraw tzw.
.matej retencji”, w celu wiéciwego zagospodarowania wéd opadowych -Pap nie zawarto wskaza
dotyczicych retencjonowania wod opadowych i roztopowych.

Stwierdzono 4 analizowanyPzp uwzgkdnia wykorzystanie odnawialnycir6det energii, ale w innych
kwestiach jedynie wymaga pewnych uszczegdtawkedre omowiono dalej.

W POS podkrélono, ze Olsztyn posiada szczegodlnie atrakcyjne peie krajobrazowe (wyznaczono 15
punktow widokowych, otwdri panoram), ale brak jest pelnego studium krajpngego wyznaczagego
kierunki ochrony ekspozycji, co sprawize elementy krajobrazowe ni@ prawnie chronione i powinny by
uwzgkdniane w prawie miejscowym.

2.4. Plan gospodarki odpadami dla miasta Olsztyadata 2011-2014 z uwzginieniem lat 2015-2018

W Pzp zawarto ogéla uwag dotyczica postpowania z odpadami komunalnymi zgodnie z przepisami
prawa miejscowego. Poniewalan gospodarki odpadami stanowi dokument rgbhy, ktéry wyznacza ramy
gospodarki odpadowej, zapisy ®zp odniesiono take do tego planu, wiaiwego dla miasta Olsztyna.
Stwierdzono og6kp zgodnadé¢ Pzp z tym planem oraz wskazano #iwos¢ uszczegoétowienia zapiséw, w celu
wskazania dodatkowym wymogéw dotycych gromadzenia odpadéw komunalnych przez podmioty

3. Usytuowanie i wielkdé przedmiotowego obszaru

Analizowany obszar w granicach zmiany planu zajnuke0,18 ha powierzchni. Jest to teren pofty w
centrum miasta Olsztyna, w dzielni€yodmiescie (powiat grodzki Olsztyn, woj. warfsko-mazurskie), na
dziatkach w obr. geodezyjnym nr 64 - Olsztyn o ntank 1/1, 2, 3/3 oraz e&iowo w granicach planu 64-1/2,
64-3/4 oraz 62-18, 62-19. Analizowany obszar pohy jest na terenie o charakterze parkowym - Park
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Podzamcze. Po stronie zachodniej gramieruchoméci pod zainwestowanie wyznacza koryto rzeki tyny, p
stronie potudniowej ulica F. Nowowiejskiego, a wzpstatych cgsciach park.

4. Istniejacy stan srodowiska ze szczegbélnym uwzeglinieniem stanu srodowiska na obszarach obgtych
przewidywanym znaczcym oddziatywaniem

Analizowany obszar jest obecnie niezabudowany (dako ju rozbidrki istniejcego obiektu
restauracyjnego). Na terenach oznaczonych ZP zeagh zielen parkowa. Teren 1 ZP wykorzystany jest
obecnie pod dragtechniczi. Teren nalgy zaliczy¢ do silnie przeksztatconych antropogenicznie.

W ujeciu fizyczno-geograficznym analizowany obszar polty jest w mezoregionie Pojezierza
Olsztynskiego - lokalny krajobraz ksztattuje falista wyggzna i jej zbocza do doliny rzeki tyny. Na
analizowanym obszarze brzegi rzeki nigbardzo strome, a teren jest plaski, z lekkim spmadkw kierunku
koryta rzeki. Brzeg rzeki na diugm dawnej zabudowy miyna jest catkowicie umocnioRzedne terenu
oscylup wokét 102 m n.p.m. Raina lustra wody w rzece to ok. 100,5 m n.p.m.

Naturalne gleby na analizowanym terenie zostaheksztatcone w wyniku wielowiekowej dziatakod
ludzkiej i nie g objete klasyfikacjami glebowymi.

Analizowany obszar podony jest nad rzek tyna. Wskazania wodowskazu w Kortowie pozwalaj
wnioskowd, ze przeptyw na tym odcinku rzeki jestddostabilny. Stan ekologiczny wod rzeki tyny badany
najblizej analizowanej lokalizacji przez Woj. Inspekto@thronySrodowiska w Olsztynie jest okilany jako
dobry (Brzeziny, powsej) oraz jako umiarkowany (Redykajny, pog). Jaké¢ wody w zalénosci od
badanych wskaikéw odpowiada w przewadze klasie | i Il. Na apalvanym terenie planu poza raegkyna nie
wystepuja inne wody powierzchniowe. W odie doliny rzecznej i dolnych partiach zboczy vepstie woda
gruntowa, ktdrej zwierciadto zalegasddmtytko (1-2 m p.p.t.). Pierwszyzytkowy poziom wodongny zalega w
Olsztynie na gib. 30-60 m a jego naturalna izolacja od powierz¢brenu jest petna. Analizowany teren
wchodzi rownie¢ w sklad jednego z gtéwnych zbiornikbw wéd podzieein w Polsce - zbiornik nr 213
Olsztyn.

Klimat na obszarze opracowania odznaczadsiza réznorodndcia i zmienndcia typéw pogody, typow
dla mazurskiej dzielnicy klimatycznej. Mazurskaadaica klimatyczna jest jedrz najchtodniejszych w nizinnej
czesci Polski, z przewag wiatréw z kierunku ptd.-zach. i zach., od stabyithéredniej pedkosci. W dolinie
tyny warunki termiczne i wilgotri@iowe % niekorzystne. Wyspuje tendencja do okresowej stagnacji
chtodnego i wilgotnego powietrza, jak rowniezesto zaleganie mgiet.aSo tereny stabiej przewietrzane.

Na obszarze opracowania nie zostalty udokumentowzdme kopalin ewidencjonowane w Krajowym
Bilansie Zasobéw Kopalin.

Zielen wysolg i sredni w granicachProjektu planustwierdza s jedynie na terenie oznaczonym 3 ZP
(fragment wyspy mhgskiej). S, to rosrce wspoélnie klon pospolity i wierzba krucha orazadekazy berberysu
Thunberga. Poza graaiplanu na wyspie roartez wierzby ptaczce, cisy pospolite isnieguliczka biata. Zielke
na wyspie ma ponad 10 lat. Nie przewidujejsj wycinki. W bezpérednim asiedztwie terenu opracowania -
po stronie wschodniej i pétnocnej - stwierdzonokpare okazy, pojedyncze lub w niewielkich grupachny@h
gatunkow drzew i krzewOw. Zieteta spetnia funkcje ekologiczne i estetyczne i pgdlochronie. Silny pd
wody w Lynie powodowany jej pirzeniem sprawiaze przybrzena rglinnos¢ wynurzona jest w analizowanej
strefie praktycznie niewyksztatcona.

W centrum miasta nie stwierdz& svystepowania cennych gatunkéw ssakéwsi@dupca z terenem UT
tyna stanowi miejsce bytowania ptactwa wodno-btotneagd(nie stwierdzono 15 gatunkéw) i zwmanego ze
srodowiskiem wodnym oraz gatunkéw wgstijacych w zadrzewieniach (5 gatunkéw). Na odcinku tyny
plynacym przez Park Podzamcze stwierdzono gp@ivanie gniazdagych nurogsi i krzyzowek. Jako gatunki
zZwiagzane z zadrzewieniami (poza obszarami Lasu Migjshievskazano: dzciotka, kukulle, ciernidwie,
gajéwlke, piecuszka, czarnogtowkbogatlk, modraszk, kowalika, petzacza $eego, stowika szarego, kwiczota.
W parkachna terenie Olsztyna stwierdza svystpowanie 56 gatunkéw gniazdejch. Do najliczniejszych
zalicza s¢: kwiczota, zebe, szpaka, bogatk modraszk i sierpéwk. Sparéd notowanych gatunkéw wiele
wykazuje wzrost liczebrioi na terenie miasta (np. kraywka, grzywacz, sroka, modraszka, bogatka, kos,
szpak) i przewiduje siutrzymanie tej tendencji.

Gatunki ryb zasiedlage Lyre to w wigkszasci ryby karpiowate: pté, klen, jelec, ja, leszcz, kap, kietb i
bolea. Wedkarze potawiaj na tynie take brzam, swinke, pstiga potokowego, okonia, suma icgorza.
Gtéwnym drapienikiem jest szczupak. tyna jest systematycznie kiana (w 2011 r. boleniem, kleniem,
sumem i szczupakiem).

Ze wzgkdu na silne przeksztatcenismdowiska oraz bardzo niewiallpowierzchn¢ analizowanego terenu
nie stwierdzono potrzeby przeprowadzenia szczegggowozpoznania gatunkéw zwietavystepujacych na
tym obszarze.
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Rzeka tyna (w granicacRzpteren funkcjonalny WS) olfia jest ochrom na podstawie rozp. Nr 21 woj.
warm.-maz. z dnia 14.04.2003 r. w sprawie Obszano@onego Krajobrazu Dolingrodkowej tyny oraz
rozp. Nr 160 woj. warm.-maz. z dnia 19.12.200&tre uszczegobtawia zakres tej ochrony.

Stan powietrza atmosferycznego w Olsztynie élrey jest jako ogdélnie dobry. Lokalnie warunki nacgke
pogarsza w sisiedztwie starych kottowni w ciasnej zabudowie ovazoblizu najruchliwszych drég, co w
przypadku wskanika jakim jest benzafpiren wymusza klasyfikagjjakosci powietrza na terenie Olsztyna do
klasy C. Pozostate monitorowane wahiki odpowiadag klasie A.

W obszarach zurbanizowanych najutivszym zrédiem hatasu jest komunikacja. Mapa akustyczna
Olsztyna wskazujeze hatas komunikacyjny pochagdz z ul. Nowowiejskiego osga w gsiedztwie tej ulicy
poziom 60-65 dB w porze dnia oraz 50-55 dB w poroey. W analizowanym przypadku, swietle
obowiazujacego rozporgdzenia halas wasiedztwie ul. Nowowiejskiego jest zidiny do wartéci progowych
poziomOéw dopuszczalnych. Zaznaezgm sk lokalnie zrodtem hatasu jest zejaz na rzece tynie oraz linia
kolejowa. Halas komunikacyjny wysiedztwie analizowanego obszaru ulega kumulacjiviuzku z lokalizacy
licznych parkingéw, intensywnie eksploatowanychasgicza w sezonie turystycznym.

Przedmiotowy teren znajdujeesna obszarze otym decyzj Prezydium WRN z 1957 roku, uznej
zalazenie urbanistyczne Starego Miasta w Olsztynie wnigech 50-100 m od zewtnznej linii obwarowa
miejskich za zabytek. Zmianw cytowanym powyej stanie prawnym ni@ wkrétce wnié postpowanie
prowadzone przez Warfsko-Mazurskiego Wojewddzkiego Konserwatora ZabytkéwOlsztynie, ktéry w
pismie z dnia 16.11.2011 r. zawiadami®, zak@czone zostalo pagtowanie w sprawie wpisania do rejestru
zabytkdbw nawarstwie kulturowych przyzamkowego zespotu mibkiego przy ul. F. Nowowiejskiego w
Olsztynie w granicach dziatek, m. in., 1/1, 1/2, 2, 3/3, 8/4obrbie 64 Olsztyn.Nawarstwienia kulturowe
przyzamkowego zespotu nitgkiego w Olsztynie, ze swym historycznym uksztaloigm terenu stanowi
pozostaté¢ terenowy historycznego osadnictwa, a relikty znapahg sé w nich, w tym relikty architektoniczne
zespotu miyiskiego, stanowi relikty dziatalngci gospodarczej i powinny by ze wzgédu na wartéé
historyczrm i naukows, chronione w sposéb oléleny w ustawie o ochronie zabytkéw i opiece nadytedmi
poprzez wpisanie do rejestru zabytkow.

Charakter terenu wasiedztwie analizowanego obszaru - teren Parku Rocza wraz z bliskim
sasiedztwem zamku sprawiage ma on znaczenie ponadlokalne. Okolice zamkunigjscem wypoczynku i
rekreacji mieszkécéw Olsztyna, a w sezonie wakacyjnym, réwnieniejscem odwiedzanym przez
przyjezdnych.

5. Potencjalne zmiany stanérodowiska w przypadku braku realizacji projektowanego dokumentu

Projektowany dokument dotyczzmiany Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennegstan
Olsztyna terendw zieleni wokét Starego MiastaRLANTY, ktory uchwalono w 2006 r. W przypadku braku
uchwalenia zmian proponowanych w analizowaniap wiazace dla przedmiotowego tereny sistalenia
zawarte w planie obowzujacym. Gtéwne rénice midzy obu dokumentami dotygzprzeznaczenia terenu UT
(plan uchwalony nie przewiduje obstugi ruchu tuygghego), wysokii zabudowy (plan uchwalony
przewiduje zabudogvo 4 m nksz), uruchomienia generatorowaplu (tylko wPzp. W zadnym z omawianych
przypadkow nie przewidujeeszmian w istniejcej szacie rélinnej, w szczegélniei w drzewostanie. Wplyw na
srodowisko dokumentu uchwalonego nglekresli¢ jako mniejszy w poréwnaniu z dokumentem uchwalanym
€O nie przegdza istnieniu zasadniczych przeciwwskadéa uchwalenia planu projektowanego.

6. lIstniejace problemy ochrony $rodowiska istotne z punktu widzenia realizacji progktowanego
dokumentu, w szczegdlngci dotyczace obszardw podlegajcych ochronie na podstawie ustawy o ochronie
przyrody

Analiza dokumentéw o charakterze strategicznym opazepiséw ochrony przyrody wskazuje na
nastpujace problemy ochronyrodowiska, istotne dla analizowanego obszaru oeg jasiedztwa: (1)
lokalizacja w OChK i wynikajca z tego faktu koniecz&d zachowania rinorodndci biologicznej obszaru i
jego waloréw krajobrazowych, (2) lokalizacja w zlawzeki tyny i wynikajca z tego faktu konieczgd
ochrony jakdéci wéd rzeki oraz jej zasobdéw wodnych, (3) lokatigaw obszarze chronionego krajobrazu
kulturowego i wynikajca z tego faktu konieczéd szczegblnie starannego ksztattowania formy i diara
planowanej docelowo zabudowy, (4) lokalizacja wnimeh terenu, na ktérym prowadzone jest gusivanie
w sprawie wpisania do rejestru zabytkow.

Zagadnienia te oméwiono szczegotowo w st Prognozy W pierwszym przypadku uwzglniono
szczegotow analiz; ustalé dotyczcych czynnej ochrony ekosysteméw wodnych OChK Dokmnodkowej
tyny (ustalono # monta zastawki na istnigtym jazie na mtynéwce powinien bypoprzedzony bilansem
wodnym oraz zwrécono uwaga kwestk zwiekszenia retencji wod opadowych w zlewni) oraz ohawace
zakazy (planowany zakres zmian wskazuje nazlimwos¢ realizacji uradzei o napgdzie wodnym do
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wytwarzania energii elektrycznej, ktére stanpwgrzedsiwziccie kwalifikowane jako mogge potencjalnie
znacaco oddziatywa nasrodowisko - wymagane uzgodnienie z regionalnym kigmem ochronyrodowiska;
ponowny monta zastawki na jazie ni@ spowodowé lokalne zmiany poziomu wody w rzece, ktérych zakre
bedzie mana ocent przy udosgpnieniu dodatkowych informaciji).

W drugim przypadku omoéwiono wypetnienie w projekgé&nu wymogéw dotyegcych koniecznéci
ochrony wod powierzchniowych w konteke propozycji w zakresie gospodarki woditiekowe.
Rozbieznosci stwierdzono w odniesieniu do propozycji dotyozch sposéb pogbowania z wodami opadowymi
i roztopowymi. Zaproponowano rozygiania majce na celu zachowanie naturalnej retencji w zlerzeii,
pozostawiajc ustalenie ostatecznej formy zapisu w planie argamizgadniaico-opiniupcemu, ze wzgdu na
lokalne warunki wodne.

Analiza zagadni@ krajobrazowych wskazata dyskusyjny zapis Rep dopuszczacy zabudow o
wysokdaici do 12,0 m powsej poziomu terenu, z lokadnrdominang (o nieznanej formie) do 13,5 m. Zapis ten
wydaje st rozbieny z ustaleniami zawartymi Btudium ktére nakazuje abwysokad¢ zabudowy obiektow
nowych byta zharmonizowana z otacgajzabudow istniepca i respektujca historyczne dominanty kxiotéw
(tu: Kosciot Ewangelicko-Augsburski przy ul. Zamkowej 1 pidosciét Garnizonowy Matki Boskiej Krdlowej
Polski przy ul. M. Konopnickiej 5) oraz Zamku Kagit Warmiaskiej. Wysun¢to przypuszczenieze
lokalizacja nowego obiektu o0 wys. 12 m na osi winlokj pin.-pld. mée w znaczcym stopniu zni&
dominang zabudowy w postaci Zamku Kapituty Wairtekiej. Podobne ,zaktécenia” krajobrazowedh
dotyczyly osi widokowych w kierunku obu wymieniorydkosciotdow, jak réwnie podlegajcego pracom
renowacyjnym pod opiek konserwatora zabytkbw dawnego Klubu Garnizonowggpy ul. Zamkowej.
Poniewa nie sporadzono dotychczas dokumentacji np. w postaci studitajobrazu, nie zajo stanowiska w
tej kwestii.

7. Cele ochronysrodowiska ustanowione na szczeblu rgilzynarodowym, wspolnotowym i krajowym,
istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentuoraz sposoby, w jakich te cele i inne problemy
srodowiska zostaty uwzg¢dnione podczas opracowywania dokumentu

Ochronasrodowiska wynikajca z krajowych przepiséw dotygzych wyznaczenia obszaréw chronionego
krajobrazu zostata oméwiona w pkt. 5. Na obsz&zgoraz w jego ssiedztwie (w zaggu oddziatywania) nie
stwierdza si innych obszarowych form ochrony przyrody. Na aa@lianym terenie oraz w jegassedztwie (w
promieniu min. 5 km) nie ma terenéw efyich ochrol $rodowiska na szczeblu wspélnotowym tj. obszaréw
sieci Natura 2000. Obszar Chronionego KrajobrazuinpoSrodkowej tyny nalgy do krajowej sieci
ekologicznej Econet - Polska, przez co stanowkcprzestrzennego systemu obszaréeziewych najlepiej
zachowanych pod wzgdem przyrodniczym. Przestrzeganie zasad i ograhiczgnikajacych z zapiséw
obowiazujacego rozporadzenia uznano za wystarczeg dla ochrony elementu sieci, jakim jest dolinany.y
Analizowany na wspie Prognozy, Projekt Programu Ochrongrodowiska dla miasta Olsztyhawzglednia w
wymaganym zakresie wymogi Polityki EkologicznepiBava na lata 2009-2012 z perspekiydo roku 2016.

8. Przewidywane znacgce oddziatywania nasrodowisko w wyniku realizacji zatozen Pzp

Wsrdd przewidywanych oddziatymiaktore keda miaty miejsce na analizowanym terenie wskutekizaaji
zalazen przedmiotowego planu miejscowego ina wskazéa oddziatywania:

- hieznaczce, wynikajice z niewielkiej skali powodowanych zmian lub zttak w Pzpuwzgkdniono
rozwigzania minimalizuice negatywne skutki zmian ddeodowiska - uwzgidniono tu takie elementy,
jak cztowiek (z uwzgidnieniem czynnikéw szkodliwych dla zdrowia, jak Esrzyszczenia emitowane
do atmosfery oraz hatas), zasoby naturalne (zasebg pitnych, zasoby energii odnawialnej),
roslinnos¢ (gtéwnie uradzona) i mikroklimat.

- znaczace, ale o ograniczonej skali zmian o charakterztygvnym - uwzgidniono tu takie elementy,
jak zabytki (brak dobr kultury wspotczesnej), waatywierzchniowe, powierzchnia ziemi.

- znacace, ktére w sposob zasadniczy zmieatan wskazanych element&nodowiska na badanym
terenie - krajobraz, w tym krajobraz kulturowy, ktémaze by zagra@zony w kontekcie ochrony
walorow wizualnych oraz wspotistnigly z nim krajobraz przyrodniczy ksztattowany prziaing
rzeki Lyny.

W uzupelnieniu do powiszych zapisdw, ktére analizugkutki realizacji planu miejscowego w konteie
uzytkowania jego terendéw zgodnie z prgymi zasadami, wskazano potencjalne zagnia dlasrodowiska
wynikajace z realizacji zateen planu (oddziatywania prac budowlanych). Podkmo, ze kluczowe znaczenie
bedzie miata ochrona wod oraz koryta rzeki Lyny. Nkaiczenie oméwiono elementyodowiska, w ktorych
bedzie nasipowata kumulacja oddzialywvia bedzie ona dotyczyta emisji hatasu, lokalnej zmiangrunkow
wodnych w zlewni poprzez zgliszenie wielkéci powierzchni szczelnych w zlewni, a t@kwzrostu presji
cztowieka na tereny w obszarze planu oraz teresipdujce.
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9. Rozwhzania majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompengagrzyrodnicza negatywnych

oddziatywan na srodowisko, mogcych by rezultatem realizacji projektowanego dokumentu
Zapisy zawarte WiPzpnalezy uzn& za ograniczage skutki planowanej zmiany sposobu zagospodar@awani

w zakresie ochrony waloréivodowiskowych, przyrodniczych i krajobrazowych. Bl dalszego ograniczenia

niektérych spérdd przewidywanych oddziatyviazaproponowano uwzglnienie w planie nagbujacych zmian

badz dodatkowych zapiséw:

= W granicach planu zezwalagsia realizagj przedsiwzig¢ mogcych znaczco oddziatywa nasrodowisko
W rozumieniu przepisow ustawy z dnia @aernika 2008 ro udosgpnianiu informacji asrodowisku (...)
wytacznie po uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem Ogfirrodowiska w Olsztynie, co nagtuje w
trybie pos¢powania o wydanie decyzji &¢odowiskowych uwarunkowaniach. Przegeziccia zwhzane z
wykonaniem lub eksploatacjurzadzed wodnych oraz korzystaniem z wéd do celdéw energetych
wymagaj rowniez uzyskania pozwolenia w trybie ustawy z dnia 184di2001 r. Prawo wodne

= Nalezy przewidzi€ takie zagospodarowanie terenu w granicach plamynge powodowé zadnych zmian
w uksztattowaniu koryta rzeki.

= Nakazuje si wyposaenie obiektu o funkcji gastronomicznej w separdtoszczéw do podczyszczenia
sciekdw z kuchni przed odprowadzeniem do miejskijikanalizacyjnej.

= Wprowadza s nakaz odprowadzenia wéd opadowych i roztopowycistziejacych i projektowanych
powierzchni szczelnych ulic, placow i parkingéwsleci kanalizacji deszczowe;j.

= Ze wzgkdu na konieczn@ ochrony wod rzeki Lyny oraz zachowania naturalmggncji woéd w zlewni
rzeki obowazuje nakaz zagospodarowania wéd opadowych i romgplo z pozostatych powierzchni
szczelnych i utwardzonych (dachy,agii jezdne i piesze, place itp.) w granicach niemmbici, z
uwzgkdnieniem miejscowej retencji. W przypadku braku iggkmazliwosci nalery ograniczy
powierzchng terenéw szczelnych utwardzonych w granicach nlewomici lub odprowadzi wody
opadowe do sieci kanalizacji deszczowe;j.

= Woysoka¢ nowej zabudowy musi ldyzharmonizowana z otaczaj zabudow istniepca i respektowa
historyczne dominanty Koiotéw (w tym Kdsciota Ewangelicko-Augsburskiego przy ul. Zamkoweprhz
Kosciota Garnizonowego Matki Boskiej Krélowej Polskizg ul. M. Konopnickiej 5) oraz Zamku Kapituty
Warminskiej.

= Na obszarze objym planem dopuszczalny poziom hatasu z tytutu pusgev ochronysrodowiska - jak dla
terenéw w strefigrédmiejskiej miast powyej 100 tys. mieszkaow.

= Odpady nalgy gromadzt w wyznaczonym miejscu na terenie UT, zgodnie zyesmymi wigciwej
uchwaty Rady Miasta Olsztyn. Nakazuje girowadzenie selektywnej zbiérki odpadéw etpgh takim
obowiazkiem na terenie Gminy Miasto Olsztyn. Nakazuje miowadzenie selektywnej zbiorki odpadéw
niebezpiecznych, ktére nie mphy¢ mieszane z odpadami komunalnymi.

= Koszt przebudowy istniegych uradzen i sieci infrastruktury technicznej ponosi wnioskodta
ewentualnej przebudowy.

Uwaga: WPzp nie zawartozadnych zaleae dotyczicych rodzaju i formy ogrodzenia terenu. Proponie s

uzupeint zapisy planu o odpowiedni wymadg, ktéry ollrdorme ogrodzenia oraz okék rodzaj materiatow,

ktére mana wykorzysta do budowy ogrodzenia.

10. Rozwhzania alternatywne albo wyj&nienie braku rozwigzan alternatywnych. Wskazanie
napotkanych trudnosci wynikajacych z niedostatkow techniki lub luk we wspéiczespeviedzy

Konieczng¢ zmiany planu na wskazanym obszarze zaistniata te@kkodkrycia archeologicznego (tuku
reliktowej piwniczki) dokonanego w trakcie ratowmjch bada archeologicznych. Powstata koniecgéo
przesungcia granicy terenu 2 UT w kierunku wschodnim taky aale zaleenie mhaskie znalazto si na
jednym terenie funkcjonalnym. Wydzielony wskutekhyczynndci teren jest stosunkowo niewielki. Poiggze
uwarunkowania spowodowaty v Biurze Planowania Przestrzennego UM Olsztynamieacowano rozwian
alternatywnych. Zmiana planu ngstije w obszarze planu uchwalonego w 2006 r.

Jako gtéwa trudna¢ w ustaleniu wptywu proponowanych w analizowanyrmangt zmian naley wskaza
brak studium krajobrazowego, ktére ma kluczowe zea® dla ustalenia wptywu planowanej zabudowy na
terenie UT na walory wizualne i ochrpwaloréw krajobrazu kulturowego.

11. Propozycje dotycace przewidywanych metod analizy skutkdéw realizacjpostanowiai projektowanego
dokumentu oraz czstotliwosci jej przeprowadzania

Uwzglednienie w planie miejscowym, w wersji docelowej, mggéw majcych na celu ochren
srodowiska, w tym w szczegélda doliny rzeki tyny (jej koryta) oraz waloréw wialnych krajobrazu
kulturowego otoczenia terenu plangdbie podstaw do stwierdzeniazinie zachodzi potrzeba przeprowadzenia
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analizy skutkéw realizacji postanoui@rojektowanego dokumentu. W analizowanym przypadiazows role
odgrywa bedzie przestrzeganie w procesie inwestycyjnym (gé@irée w projekcie budowlanym) nakazéw i
zalec@& zawartych w planie oraz ustéleiszystkich wszagych w sprawie pogpowar administracyjnych.

12. Informacje o mazliwym transgranicznym oddziatywaniu nasrodowisko

Ze wzgkdu na znacga odlegig¢ analizowanego terenu od granic Polski oraz lakakak potencjalnych
oddziatywan (w tym hydrologicznych) nie zachodzi prawdopoddbtero wyshpienia oddziatywa
o charakterze transgranicznym.

13. Informacje o metodach zastosowanych przy spagdzaniu prognozy

Procedura oceny oddziatywania geodowisko przedmiotowego dokumentu ¢hbj zapoznanie &iz
przediona do oceny wergj planu miejscowego (z dnia 22.12.2011 r.), sprawizgego zgodrti z
ustaleniami dokumentéw poazianych, dokonanie rozpoznania staitadowiska oraz probleméw ochrony
srodowiska na analizowanym obszarze, identyfikatgmentowsrodowiska najbardziej wediwych na wplywy
ustalé projektowanego planu, ocgnstotngci zidentyfikowanych oddziatywaze wskazaniem znagzych
negatywnych oddziatywa analiz mazliwosci wyeliminowania znacych negatywnych oddziatywigpoprzez
zastosowanie rozwzan ograniczajcych oddziatywania negatywne. Wyniki badaanaliz przedstawiono w
formie opisowej oraz graficznej. Integralnym eletesn niniejszego dokumentu jesteé& graficzna zawarta w
6 zahcznikach, ktére obejmajzat. graficzny do projektu planu, sposéb zagospmslania terenu wg zegia
satelitarnego, zat. do pisma konserwatora zabytkédwsprawie projektu wpisania do rejestru zabytkow
nawarstwi@ kulturowych przyzamkowego zespotu m$kiego, zat. graficzny do planu uchwalonego (ddwel
poréwnawczych), dokumentacfotograficzry z terenu opracowania oraz anik prezentujcy gtéwne osie
widokowe wymagajce ochrony wizualnej.
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Legenda:
1. Linig czerwona wskazano granice nawarstwien kulturowych planowanych do wpisania do rejestru zabytkow
2. Kolorem czerwonym wskazano dz. nr 2 oraz 1/1 obrgb 64 Olsztyn, na ktérych znajduja sie relikty
architektoniczne zespohu miynskiego przy ul. F. Nowowiejskiego 15 w Olsztynie;
3. Liniami granatowymi wskazano granice dziatek ewidencyjnych.
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Fragment miejscowego planu zagospodarowania uchwalonego dla analizowanego terenu i terendw sasiednich w 2006 r.

Kolorem zo6ttym zaznaczono obszar planu projektowanego




Dokumentacja fotograficzna z terenu opracowania
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Zal. Nr 5
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Fot. 4. Lokalna dominanta krajobrazowa w postai Zamku Kapituty Warmir'lskiej.
Widok od strony poétnocnej, z ul. Wyzwolenia.
Strzatkg oznaczono wazng lokalng o$ widokowgq
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Fot. 5. Druga dminantkrajobraz w terenie - Koscidt ewangelicko-augsburski.
Widok od strony pin.-zach. obszaru opracowania
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Fot. 6. Obiekt dawnego Klubu Garnizonowego objetego renowacja.
Widok z kierunku ptn.-wsch. przy terenie opracowania
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Zal. Nr 5

Fot. 8. Brzeg rzeki przy dawnym miynie
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Wazne osie widokowe w miejscu realizacji inwestycji - do uwzglednienia w toku analizy wp’fywu na kra]obraz kuIturowy (czewona wg
Studium, zielone - o znaczeniu lokalnym)




