Projekt

UCHWALA NR .../.../25
RADY MIEJSKIEJ W OLSZTYNIE

7 dnia 30 wrzes$nia 2025 r.

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztyn —
obszar 11

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2025 .
poz. 1153) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130, 1907, 1940, oraz z 2025 r. poz. 527, 680) w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. 22023 r. poz. 1688, z2024 r. poz. 1824 oraz z 2025 r. poz. 527), po stwierdzeniu, ze projekt
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztyn - obszar II nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Olsztyn, uchwalonego Uchwatg
Nr XV/141/2012 Rady Gminy Olsztyn z dnia 28 czerwca 2012 r. z p6zn. zm., Rada Miejska w Olsztynie
uchwala co nastepuje:

DZIAL 1.
Przepisy wprowadzajace

§ 1. 1. Uchwala si¢ zmian¢ miejscowego plan zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztyn — obszar II.

2. Zmiana planu obejmuje obszar w granicach ustalonych na cze$ci graficznej planu, ktére zostaty
oznaczone w zalaczniku Nr2 do Uchwaty Nr XIX/208/17 Rady Gminy Olsztyn z dnia 28 marca 2017 .
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Olsztyn.

§ 2. Integralnymi czgsciami uchwaty sa:
1) Zatacznik Nr 1 — cze$¢ graficzna planu;
2) Zatacznik Nr 2 — rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

3) Zalacznik Nr 3 — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania;

4) Zatacznik Nr 4 — dane przestrzenne.
§ 3. 1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) planie — nalezy przez to rozumie¢ zmiang¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Olsztyn — obszar II;

2) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar objety planem, wyznaczony na cze$ci graficznej planu liniami
rozgraniczajagcymi oraz oznaczony symbolem literowym o okreslonym rodzaju przeznaczenia i zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, w ktorej moze by¢ usytuowana elewacja
projektowanego budynku, bez prawa jej przekraczania czgSciami nadziemnymi, z dopuszczeniem
wysunigcia przed wyznaczong lini¢ o nie wigcej niz 1,5 m: schodow, gankéw, daszkow, balkonow,
tarasow, wykuszy, logii, gzymsoéw, okapow, zadaszen nad wejsciami;

4) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie, ktore zostalo ustalone jako
przewazajace na dziatce budowlanej;

5) przeznaczeniu uzupekniajacym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie, ktére uzupetnia przeznaczenie
podstawowe, nie powodujac z nim kolizji 1 nie ograniczajgc jego realizacji;
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6) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalnos¢ uslugowa nie kwalifikujaca sie, zgodnie z przepisami
odrebnymi, do przedsiewzig¢, ktore moga potencjalnie lub zawsze znaczaco oddzialywa¢ na $srodowisko,
obejmujacg zgodnie z Polska Klasyfikacjg Dziatalnosci: budownictwo, handel o powierzchni sprzedazy do
2000 m?, naprawy i konserwacje pojazdow, dziatalno$¢ wspomagajgcg transport, dziatalno$§é pocztowsg
i kurierska, dziatalno§¢ zwigzana =z zakwaterowaniem i gastronomia, dziatalno$¢ informacyjna
i komunikacyjng, dziatalno§¢ finansowa 1iubezpieczeniows, dziatalno$¢ zwigzang zobslugg rynku
nieruchomosci, dziatalno§¢ profesjonalng, naukowg 1itechniczng, dziatalnos¢ w zakresie ushug
administrowania i dzialalno$¢ wspierajaca, administracj¢ publiczng, zabezpieczenia spoteczne, edukacje,
opieke zdrowotna ipomoc spoteczna, dzialalno§¢ zwigzang z kultura, rozrywka irekreacja, pozostala
dzialalno$¢ ustlugowg (np. naprawa artykutdow uzytku osobistego i1 domowego, pranie i czyszczenie,
fryzjerstwo, ustugi kosmetyczne, ushugi pogrzebowe, itp.), z wykluczeniem dziatalnosci rolniczej,
gornictwa, przetwarzania i sktadowania odpadow oraz ztomu;

7) drobnej dziatalnosci produkcyjnej i magazynowej — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ produkcyjna
nie kwalifikujaca si¢, zgodnie z przepisami odrebnymi, do przedsigwzieé, ktore mogg potencjalnie lub
zawsze znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, obejmujaca zgodnie z Polska Klasyfikacja DziatalnoSci:
przetworstwo przemyslowe, transport oraz gospodarke magazynowa, realizowang w budynku
o powierzchni uzytkowej nieprzekraczajacej 200 m?, z wykluczeniem dziatalnosci rolniczej, gornictwa,
przetwarzania i sktadowania odpadow oraz ztomu;

8) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci mniejszym badz rownym 10°;

9) przepisach odrgbnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy obowigzujgcych ustaw wraz z aktami
wykonawczymi oraz akty prawa miejscowego;

10) zieleni urzadzonej — nalezy przez to rozumie¢ skomponowane w sposob zaplanowany zespoty roslinnosci
sktadajace si¢ np.: z drzew, krzewow, zieleni wysokiej, zieleni niskiej, wrazz towarzyszacymi ciggami
pieszymi, rowerowymi, obiektami matej architektury;

11) zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ pas zwartej zieleni zlozony z gatunkéw odpornych na
zanieczyszczenia, oddzielajacy optycznie i funkcjonalnie zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng od
terendw ustug.

2. Pozostale okreslenia uzyte w uchwale nalezy rozumie¢ zgodnie z ich definicjami okre$lonymi przepisami
odrebnymi, a w przypadku braku tych definicji zgodnie z powszechnie przyjetym znaczeniem tych pojec.

§ 4. 1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terendow oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

2) zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego,
3) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,
4) zasad ksztaltowania krajobrazu,

5) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng iminimalna
nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny
udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposob realizacji
miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,

6) granic 1isposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow,

7) szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem,
8) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej,

9) stawek procentowych, na podstawie ktorych, ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. W planie nie okresla si¢, ze wzgledu na brak przestanek:
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1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury
wspolczesne;,

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,

3) terené6w gorniczych, a takze obszarow szczegodlnego zagrozenia powodzig, obszaré6w osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

4) szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy,

5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.
§ 5. Cze$¢ graficzna planu zawiera:
1) Oznaczenia bedace obowiazujacymi ustaleniami planu:
a) granica obszaru objetego planem,
b) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
¢) oznaczenie literowe terenu funkcjonalnego wg symboli okreslonych w § 7,
d) nieprzekraczalna linia zabudowy,
€) wymiarowanie z warto§cig w metrach,
f) obszar zieleni izolacyjnej;
2) Oznaczenia wynikajgce z przepisow odrebnych:
a) granica specjalnego obszaru ochrony siedlisk Natura 2000 ,,Ostoja Olsztynsko-Mirowska” PLH240015,
b) obszar ztoza piaskow formierskich ,,Olsztyn 11",

c) obszar objety planem znajduje si¢ w strefie ochrony posredniej obszaru B wielootworowego ujecia wody
podziemnej Srocko-Olsztyn,

d) obszar objety planem znajduje si¢ w granicach Glownego Zbiornika Woéd Podziemnych nr
326 Czgstochowa (E),

e) obszar objety planem znajduje si¢ w granicach Parku Krajobrazowego Orlich Gniazd,;
3) Pozostate oznaczenia informacyjne: drogi przebiegajace poza granicami planu.

§ 6. Ustalenia tekstowe dotyczace zasad wymienionych w § 4 ust. 1 zostaly ujete w formie ustalen
ogblnych zawartych w dziale II niniejszej uchwaly i w formie ustalen szczegoétowych zawartych w dziale 111
niniejszej uchwaty.

DZIAL 11.
Ustalenia ogolne dotyczace calego obszaru objetego planem

§ 7. Ustala si¢ przeznaczenia terenéw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i oznaczonych symbolem
literowym, zgodnie z czg¢$cig graficzng planu:

1) MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;
2) U — teren zabudowy ustugowej;
3) KDW - teren drogi wewnetrznej.

§ 8. 1. Jako zgodne z planem uznaje si¢ budowe, rozbudowe i przebudowe sieci infrastruktury technicznej
wraz z urzadzeniami technicznymi, o ktérych mowa w § 15 na catym obszarze obj¢tym planem.

2. Realizacja wymogow dotyczacych ochrony ludnosci, obronnosci cywilnej i ochrony przeciwpozarowej
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 1.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 9. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
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1) nowa zabudowe nalezy lokalizowaé zgodnie ze wskaznikami i parametrami okre§lonymi w ustaleniach
szczegotowych dziatu I1I;

2) nowg zabudowg nalezy lokalizowa¢ wzgledem ustalonej na cz¢sci graficznej planu nieprzekraczalnej linii
zabudowy zgodnie z zasadami okreslonymi w § 3 pkt 3 oraz zasadami okreslonymi w dziale I1I;

3) dopuszcza si¢ budowe budynkéw zwrdconych $ciang bez otwordow okiennych i drzwiowych w strong
granicy dziatki w odleglosci nie mniejszej niz 1,5 m od tej granicy lub bezposrednio przy tej granicy.

Rozdzial 2.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 10. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) w zwiazku z potozeniem obszaru obj¢tego planem w granicach, o ktérych mowa w § 12 ust. 1 lit. a, b, cid,
obowigzuja wszelkie ustalenia, zakazy iwarunki zawarte w przepisach je ustanawiajacych oraz
w przepisach odrebnych;

2) zakaz lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci
zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowe;;

3) wymagania w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi, ochrony przed wibracjami i polami
elektromagnetycznymi nalezy realizowaé¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi z zakresu
ochrony srodowiska.

§ 11. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztaltowania krajobrazu:
1) zachowanie nieprzekraczalnej linii zabudowy, o ktoérej mowa w ustaleniach dziatu III;
2) zachowanie wysokosci zabudowy, o ktérej mowa w ustaleniach dziatu III;
3) zachowanie geometrii dachow, o ktorej mowa w ustaleniach dziatu III.

Rozdzial 3.
Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektoéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow

§ 12. 1. Obszar objety planem znajduje sig:

a) w czeSci w granicach specjalnego obszaru ochrony siedlisk Natura 2000 ,,Ostoja Olsztynsko-Mirowska”
PLH240015,

b) w catosci w granicach Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 326 Czgstochowa (E),

c) w catosci w strefie ochrony posredniej obszaru B wielootworowego ujecia wody podziemnej Srocko-
Olsztyn,

d) w calosci w granicach Parku Krajobrazowego Orlich Gniazd;

2. Na obszarze objetym planem w granicach wymienionych w ust. 1 lit. a, b, ¢ id obowigzuja wszelkie
ustalenia, zakazy i warunki zawarte w przepisach je ustanawiajacych oraz w przepisach odrebnych.

§ 13. Obszar objety planem czgsciowo znajduje si¢ w granicach ztoza piaskow formierskich ,,Olsztyn 117,
gdzie obowigzuja przepisy odrgbne z zakresu Prawa geologicznego i gorniczego.

Rozdzial 4.
Szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 14. 1. Plan nie ustala granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci.

2. Dla przeprowadzenia scalenia ipodziatu nieruchomo$ci na wniosek wtiascicieli lub uzytkownikow
wieczystych ustala si¢ nastgpujace szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki nie moze by¢ mniejsza niz 800 m?;
b) szeroko$¢ frontu nowo wydzielanej dziatki nie moze by¢ mniejsza niz 18 m,

c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego w przedziale od 60° do 120°,
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3. Powyzsze ustalenia nie dotyczg dziatek wydzielanych pod urzadzenia infrastruktury technicznej, drogi,
place, parkingi, zabudowe istniejacg przed wejsciem w zycie niniejszego planu i wydzielanych w zwigzku
z regulacja przebiegéw granic do stanu faktycznego lub w oparciu o linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu oraz podzialow majacych na celu powickszenie dziatek sasiednich.

Rozdzial 5.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej

§ 15. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemoéw komunikacji
1 infrastruktury techniczne;j.

1) zaopatrzenie w wodg terendw objetych planem z sieci wodociagowej. Dopuszcza si¢ indywidualne ujgcia
wody z uwzglednieniem warunkéw wynikajacych z przepiséw odrgbnych;

2) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng poprzez sie¢ elektroenergetyczng Sredniego i niskiego napigcia oraz
poprzez alternatywne technologie bazujace na odnawialnych zrodtach energii z wykluczeniem elektrowni
wiatrowych i biogazowni;

3) odprowadzenie wod opadowych iroztopowych powierzchniowo na teren nieruchomosci, do lokalnych
systemow kanalizacji deszczowej lub do szczelnych zbiornikow kanalizacji deszczowej;

4) zaopatrzenie w sie¢ teletechniczng poprzez istniejacg infrastrukturg. Ustala si¢ mozliwo$¢ realizacji
inwestycji z zakresu taczno$ci publiczne;j;

5) gospodarka odpadami na zasadach obowigzujacych w gminie Olsztyn;
6) odprowadzanie $ciekdw sanitarnych poprzez sie¢ kanalizacji sanitarne;j;

7) zaopatrzenie w cieplo w oparciu o indywidualne rozwigzania przy zastosowaniu energii elektrycznej, pomp
ciepla, paliw niepowodujacych przekroczenia dopuszczalnych norm i standardow zanieczyszczen powietrza
lub w oparciu o odnawialne zrédta energii z wykluczeniem elektrowni wiatrowych i biogazowni,

8) zaopatrzenie w gaz w oparciu o indywidualne zbiorniki z gazem ptynnym, butle propan-butan lub sieci
gazowe niskiego i sredniego cis$nienia;

9) realizacja liniowych obiektow infrastruktury technicznej, wtym sieci gazowych wraz ze strefa
kontrolowang ma odbywac¢ si¢ wzdhluz linii rozgraniczajacych tereny lub wzdtuz granic dziatki budowlanej
w pasie po 4 m od nich, przy czym wymog ten, nie dotyczy przytaczy;

10) obstuga komunikacyjna oraz minimalna ilo§¢ miejsc do parkowania zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi
dla terenu.

Rozdzial 6.
Stawki procentowe do okreslenia oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

§ 16. Ustala si¢ stawke procentowag stanowigcg podstawe do okreslenia optaty, o ktorej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: w wysokosci 30 %.

DZIAL I11.
Ustalenia szczegolowe dotyczace terenéw wyodrebnionych liniami rozgraniczajacymi

§ 17. 1. Wyznacza si¢ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony na czesci graficznej
planu symbolem: MN, dla ktérego ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) przeznaczenie uzupetniajace:
a) ushugi, o ktorych mowa w § 3 pkt 6,
b) drobna dziatalno$¢ produkcyjna i magazynowa, o ktorej mowa w § 3 pkt 7;

3) zagospodarowanie towarzyszace w ramach przeznaczenia podstawowego lub uzupehniajacego:
a) zielen urzadzona,

b) dojscia i dojazdy,
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c) obiekty, urzgdzenia i sieci infrastruktury technicznej, o ktorych mowa w § 15.
2. Ustala si¢ nastgpujace wskazniki zagospodarowania terenu:
1) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,01;
2) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,60;
3) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 60 %o;
4) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 30 %.
3. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
a) dla budynkéw mieszkalnych: 9 m i 2 kondygnacje nadziemne,

b) dla budynkoéw ustugowych i drobnej dziatalnosci produkcyjnej i magazynowej: 9 m i2 kondygnacje
nadziemne,

¢) dla pozostatych obiektow: 9 m;

2) geometria dachow gtéwnej bryly budynkdéw: ptaskie, jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe,
o nachyleniu potaci dachowych do 45°.

4. W ramach terenu oznaczonego symbolem MN wyznacza si¢ wydzielenie wewngtrzne w ramach funkcji
podstawowej: obszar zieleni izolacyjnej oznaczony na rysunku planu uko$nym szrafem w kolorze zielonym
i symbolem [zi], w obrgbie ktorego, w przypadku realizacji na terenie oznaczonym symbolem MN, nowego
zagospodarowania lub zabudowy z zakresu przeznaczenia wymienionego w ust. 1 pkt 1, ustala sie:

1) nakaz realizacji zieleni izolacyjne;j;
2) nakaz zachowania minimum 80 % powierzchni obszaru jako powierzchni¢ biologicznie czynna;

3) na obszarze zieleni izolacyjnej, pod warunkiem zachowania wymogéw zawartych wpkt1i2 oraz §
3 pkt 11, dopuszcza si¢:

a) dojscia i dojazdy,
b) obiekty, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej,
c) zielen urzadzona.
5. Ustala si¢ minimalng ilo$¢ miejsc do parkowania dla terenu:
1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 2 miejsca na 1 lokal mieszkalny;

2) dla ustug: 1 miejsce na kazde rozpoczete 30 m? powierzchni uzytkowej ustug, lecz nie mniej niz 1 miejsce
postojowe;

3) dla drobnej dziatalnos$ci produkcyjnej i magazynowej: 1 miejsce na kazde rozpoczgte 5 stanowisk pracy.

6. Ustala si¢ minimalny udzial miejsc postojowych przeznaczonych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa dla ustug: poza drogami publicznymi, strefami zamieszkania i strefami ruchu — co najmniej 4 %
wszystkich realizowanych miejsc postojowych na terenie dziatki budowlanej, lecz nie mniej niz 1 miejsce.

7. Ustala si¢ obstuge komunikacyjng zdrogi o symbolu KD (Z) oraz zdrogi osymbolu KDW
przebiegajacymi poza granicami planu oraz poprzez drogg wewngtrzng o symbolu KDW.

8. Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy: zgodnie z przebiegiem wyznaczonym na czesci graficznej
planu.

9. Wyklucza si¢ mozliwos¢ realizacji ustalen przeznaczenia uzupetniajacego planu przed realizacjg ustalen
przeznaczenia podstawowego.

§ 18. 1. Wyznacza si¢ teren zabudowy ustugowej, oznaczony na czesci graficznej planu symbolem: U, dla
ktorego ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe: ustugi, o ktorych mowa w § 3 pkt 6,

2) przeznaczenie uzupetniajace: drobna dziatalno$¢ produkcyjna i magazynowa, o ktérej mowa w § 3 pkt 7,
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3) zagospodarowanie towarzyszgce w ramach przeznaczenia podstawowego lub uzupehiajacego:
a) zielen urzadzona,
b) dojscia i dojazdy,
c) obiekty, urzgdzenia i sieci infrastruktury technicznej, o ktorych mowa w § 15;
4) zachowanie istniejagcego budynku.
2. Ustala si¢ nastepujace wskazniki zagospodarowania terenu:
1) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,01;
2) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,60;
3) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 40 %;
4) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 50 %.
3. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
a) dla budynkéw: 9 m,
b) dla pozostatych obiektow: 9 m,

2) geometria dachow glownej bryly budynkow: ptlaskie, jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe,
o nachyleniu potaci dachowych do 45°.

4. Ustala si¢ minimalng ilo$¢ miejsc do parkowania dla terenu:

1) dla ustug: 1 miejsce na kazde rozpoczgte 30 m? powierzchni uzytkowej ustug, lecz nie mniej niz 1 miejsce
postojowe;

2) dla drobnej dziatalnosci produkcyjnej i magazynowej: 1 miejsce na kazde rozpoczete 5 stanowisk pracy.

5. Ustala si¢ minimalny udziat miejsc postojowych przeznaczonych dla pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa dla ustug: poza drogami publicznymi, strefami zamieszkania i strefami ruchu — co najmniej 4 %
wszystkich realizowanych miejsc postojowych na terenie dziatki budowlanej, lecz nie mniej niz 1 miejsce.

6. Ustala si¢ obstuge komunikacyjng z drogi o symbolu KD (Z) oraz z drogi o symbolu KD-DP 08050 (Z)
przebiegajacymi poza granicami planu.

7. Ustala si¢ nieprzekraczalng linie zabudowy: zgodnie z przebiegiem wyznaczonym na czgéci graficznej
planu.

8. Wyklucza si¢ mozliwos¢ realizacji ustalen przeznaczenia uzupeiajacego planu przed realizacjg ustalen
przeznaczenia podstawowego.

§ 19. 1. Wyznacza si¢ teren drogi wewnetrznej, oznaczony na czesci graficznej planu symbolem: KDW,
dla ktérego ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe: droga wewngtrzna;

2) zagospodarowanie towarzyszace w ramach przeznaczenia podstawowego: obiekty, urzadzenia i sieci
infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w § 15.

2. Zasady zagospodarowania:
1) teren stanowi poszerzenie drogi o symbolu KDW przebiegajacej poza granicami planu;

2) lokalizacja infrastruktury technicznej zwigzanej z funkcjonowaniem drogi, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

3) szeroko$¢ pasa drogowego w liniach rozgraniczajacych: zgodnie z czeécig graficzng planu.

DZIAL 1V.
Przepisy koncowe

§ 20. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Olsztyn.
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§ 21. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Slaskiego.

Burmistrz

Tomasz Kucharski
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr .../.../25
.Rady Miejskiej w Olsztynie
"z dnia 30 wrzesnia 2025 r.
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Zatgcznik Nr 2 do uchwatly Nr .../.../25
Rady Miejskiej w Olsztynie

z dnia 30 wrze$nia 2025 r.

rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Olsztynie o sposobie rozpatrzenia uwag do zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztyn — obszar 11

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztyn — obszar II zostat
wylozony do publicznego wgladu w okresie od 19 maja 2025 r. do 10 czerwca 2025 r.

Dzialajac zgodnie =z art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940, oraz z2025r. poz. 527, 680) Rada Miejska w Olsztynie stwierdza, ze
nie wniesiono zadnych uwag do wylozonego do publicznego wgladu projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztyn — obszar II.
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaly Nr .../.../25
Rady Miejskiej w Olsztynie
z dnia 30 wrze$nia 2025 r.

rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania

1. Inwestorem zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wlasnych gminy, bedzie Gmina Olsztyn oraz administratorzy lub wlasciciele siecii urzadzen infrastruktury
technicznej oraz drog.

2. Zrédtem finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wkasnych
gminy beda:

- budzet Miasta i Gminy Olsztyn,
- $rodki 1 fundusze zewnetrzne,

- fundusze prywatne.
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Zatgcznik Nr 4 do uchwaty Nr .../.../25
Rady Miejskiej w Olsztynie
z dnia 30 wrze$nia 2025 r.

Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone
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Zalacznik4.gml


Uzasadnienie

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130, 1907, 1940, oraz z 2025 r. poz. 527, 680), Rada Gminy Olsztyn podj¢ta Uchwale
Nr XIX/208/17 zdnia 28 marca 2017r. wsprawie przystagpienia do zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztyn. Ww. uchwala intencyjna obejmuje dwa obszary, z ktorych
jeden — okreslony na zatgczniku Nr2 do tej uchwaly, jest przedmiotem niniejszego planu. W zwigzku
z wejSciem w zycie reformy planowania przestrzennego przyjetej ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z2023r.
poz. 1688, z2024r. poz. 1824 oraz z2025r. poz.527), przedmiotowy projekt planu jest sporzadzany
W oparciu o przepisy przejsciowe reformy, tj. art. 67 ust. 3 ww. ustawy. Zmiana planu ma na celu korekte
przebiegu linii zabudowy oraz przeznaczenia terenu.

Plan uwzglednia wymagania wynikajgce z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, tj.:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury - w planie zostaly zastosowane takie
rozwigzania projektowe, ktére uniemozliwiag dysharmonizowanie przestrzeni oraz pozwola na rozwoj
przestrzenny z uwzglednieniem w uporzadkowanych relacjach uwarunkowan iwymagan funkcjonalnych,
spoteczno-gospodarczych, srodowiskowych oraz kulturowych.

2) walory architektoniczne ikrajobrazowe — ich utrzymanie zostalo zagwarantowane poprzez ustalenia
szczegotowe planu, ktére uwzgledniaja uwarunkowania wynikajace z obowigzujacych planow miejscowych,
cech regionu oraz krajobrazu kulturowego;

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i le$nych:

a) obszar objety planem znajduje si¢ w granicach specjalnego obszaru ochrony siedlisk Natura 2000 ,,0Ostoja
Olsztynsko-Mirowska” PLH240015, w granicach Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 326 Czgstochowa
(E), w strefie ochrony posredniej obszaru B wielootworowego ujecia wody podziemnej Srocko-Olsztyn oraz
w granicach Parku Krajobrazowego Orlich Gniazd, gdzie obowigzuja wszelkie ustalenia, zakazy i warunki
zawarte w przepisach je ustanawiajacych oraz w przepisach odrebnych;

b) plan okre$la zasady ochrony $rodowiska poprzez zawarcie ustalen dot. gospodarki wodnej,
odprowadzania $ciekow oraz gospodarki odpadami, ktoére zapewnia ochrong¢ wod oraz powierzchni¢ ziemi
przed negatywnymi oddzialywaniami planowanej zabudowy,

¢) na obszarze objetym planem wystepuja grunty lesne, dla ktéorych wymagane bylo uzyskanie zgody na
zmian¢ przeznaczenia na cele nielesne,

d) na obszarach objetych planem nie wystepuja tereny gornicze, obszary szczegodlnego zagrozenia powodzia
1 obszary osuwania si¢ mas ziemnych, w zwigzku z czym, odstgpiono od ustalania ich granic isposoboéw
zagospodarowania;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej - wymagania
nie zostaty okreslone, ze wzgledu na brak wystepowania ww. obiektow;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczegdlnymi
potrzebami — zagospodarowanie terendow w sposob zgodny z zapisami planu nie bedzie powodowalo
zagrozenia dla bezpieczenstwa ludzi imienia. Ustalenia planu uwzgledniaja zasady uniwersalnego
projektowania - nie wprowadzajg ograniczen dla 0sob ze szczegdlnymi potrzebami oraz zawieraja wymagania
dot. miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — plan zwigkszy walory ekonomiczne przestrzeni poprzez mozliwos¢
realizacji obiektoéw dostosowanych do potrzeb oraz wpisujacych si¢ w istniejace zagospodarowanie;

7) prawo wilasnosci — prawo wlasnosci zostato uwzglednione poprzez wprowadzenie przeznaczenia terenu
zgodnego z zapotrzebowaniem wiasciciela gruntu;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — na obszarach objetych planem nie wskazano obszarow
istotnych ze wzgledu na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego — interes publiczny uwzglgdniono w planie poprzez zapewnienie
mozliwosci realizowania inwestycji celu publicznego;
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10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych —
zapisy planu uwzgledniaja mozliwosci rozwoju w ww. zakresie;

11) udzial spoteczenstwa w procedurze planistycznej zostal zapewniony zgodnie z obowigzujacymi
wymogami, poprzez obwieszczenie o przystgpieniu do sporzadzania planu oraz poprzez mozliwo$¢ sktadania
wnioskow do planu przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej. W dniach od 19.05.2025r. do
10.06.2025 r. projekt planu byt wylozony do publicznego wgladu, a dnia 27.05.2025 r. odbyta si¢ dyskusja
publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwiazaniami. Do projektu planu nie ztozono uwag;

12)zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — wszelkie ogloszenia i obwieszczenia
zwiagzane z procedura przedmiotowego planu byly publikowane w prasie lokalnej, na tablicach ogloszen oraz
na stronie internetowej biuletynu informacji publicznej Miasta i Gminy Olsztyn. Kazdy zainteresowany miat
mozliwo$¢ zapoznania si¢ z dokumentacja planistyczng na zasadach okreslonych w ustawie o dostgpie do
informacji publicznej;

13)potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnos$ci — zapisy
projektu planu nie wptyna negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow
zaopatrzenia ludnosci, gdyz obszar objety opracowaniem jest wyposazony w sie¢ wodociagowa. Ponadto,
zapisy planu umozliwiajg pozyskanie wody do celow zaopatrzenia ludnosci, zaréwno z sieci wodociggowej, jak
i z indywidualnych uje¢ wody z uwzglgdnieniem warunkow wynikajacych z przepiséw odrebnych.

W projekcie planu nie okre$lono, ze wzgledu na brak przestanek:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury
wspotczesnej,

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,

3) terendow gorniczych, a takze obszardw szczegdlnego zagrozenia powodzia, obszarow osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazéw  priorytetowych okreSlonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

4) szczegodlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy,

5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Procedura planu uwzglednita interes prywatny poprzez umozliwienie osobom fizycznym sktadanie
wnioskow oraz uwag do projektu dokumentu. Zabezpieczenie interesu publicznego zostato uzyskane poprzez
zapewnienie na obszarze opracowania mozliwosci realizacji inwestycji celu publicznego. Przy projektowaniu
dokumentu, uwzgledniane byty analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe oraz spoteczne.

Plan wyznacza tereny, na ktorych beda mogty by¢ realizowane inwestycje z bezposrednim dostgpem do drog
publicznych. Przyjety uktad komunikacyjny umozliwia potaczenia piesze, kotowe oraz rowerowe pomicdzy
poszczegbdlnymi cze$ciami miejscowosci. Przy sporzadzaniu projektu dokumentu uwzgledniono warunki
terenowe oraz mozliwos¢ rozbudowy istniejacej infrastruktury technicznej. Oceniono, ze potozenie obszaréw
objetych opracowaniem daje mozliwos¢ rozwoju planowanego przeznaczenia z uwzglednieniem dostgpnosci
komunikacyjnej i mozliwosci realizacji uzbrojenia terenu.

Procedowany plan miejscowy pozostaje w zgodzie zwynikami analizy zatwierdzonej uchwata Nr
XXIX/338/18 Rady Gminy Olsztyn zdnia 16 pazdziernika 2018 r. w sprawie aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, obowigzujacych na terenie gminy Olsztyn. Zatozenia planu wpisuja si¢ w polityke przestrzenna
wyznaczong w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztyn. Ponadto,
przeprowadzona procedura sporzadzania dokumentu wynikata z obowiazujacych przepisow.

Wplyw ustalen procedowanego dokumentu zostal okres§lony w Prognozie skutkow finansowych,
sporzadzonej na podstawie art. 17 ust. 5 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym. Analizy
wykazaly, ze korzysci finansowe =z tytulu uchwalenia przedmiotowego planu moga by¢ zwigzane
z potencjalnymi dochodami z tytutu podatkow od nieruchomosci.

Sporzadzita: Olga Haber
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