UCHWALA NR XXXXX/0000/21
RADY GMINY OLSZTYN
z dnia ... .... 2021 r.

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru zlokalizowanego
w miejscowosci Olsztyn pomiedzy ul. Kopernika, a Placem Marszalka Jozefa Pilsudskiego
obejmujacego dzialke ewid. nr 1525.

Na podstawie art. 18 ust. 2. pkt 5, art. 40 ust. 1 1 art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 713 z pdzn. zm.) oraz art. 14 ust. 8, art. 15 ust. 2
1ust. 3 pkt 9, 10, art. 20 ust. 1, art. 29 1 art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 z pdézn. zm.) Rada Gminy
Olsztyn uchwala:

Rozdzial 1. Przepisy ogolne

§1.
Po stwierdzeniu o nie naruszeniu ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Olsztyn, ktorego zmiang przyjeto Uchwalg Nr XV/141/2012 Rady Gminy
Olsztyn z dnia 28 czerwca 2012 roku z pdézn. zm. uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Olsztyn obejmujacy obszar dzialki ewid. nr 1525 potozonej pomiedzy ul.
Kopernika, a Placem Marszatka Pitsudskiego w Olsztynie.

§ 2.

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zwany w dalszej czgsci niniejszej uchwaty
,planem”, obejmuje obszar dziatki ewid. nr 1525 polozonej w miejscowosci Olsztyn w gminie
Olsztyn, pomiedzy ul. Kopernika, a Placem Marszatka Pilsudskiego.

2. Granice obszaru objetego planem, o powierzchni ok. 0,0820 ha, okreslono na rysunku planu.

§ 3.

1. Plan zawiera czg$¢ tekstowa, ktorej tres¢ stanowi niniejsza uchwata oraz cze$¢ graficzng
w formie rysunku wykonanego na kopii mapy zasadniczej w skali 1 : 1000, ktory stanowi
zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. Pozostalymi, integralnymi cze$ciami uchwaty sa:

1) zalagcznik nr 2 — rozstrzygnigcie Rady Gminy Olsztyn o sposobie realizacji zapisanych
w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wiasnych
gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

2) zalacznik nr 3 — rozstrzygniecie Rady Gminy Olsztyn o sposobie rozpatrzenia wniesionych
uwag do planu.

3) zalacznik nr 4 — dane przestrzenne utworzone dla aktu, zgodnie z art. 67a ust. 5 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 4.

1. Plan ustala przeznaczenie oraz okresla sposoby oraz warunki zabudowy terenow.



2. Przedmiotem ustalen czesci tekstowej planu sg:

1) ustalenia ogdlne, zawarte w rozdziale 2., obowigzujagce w granicach obszaru objetego
planem, obejmujace m.in.: zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasady
ochrony srodowiska, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej, zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow komunikacji i
infrastruktury technicznej, szczegdlne warunki zagospodarowania terenoOw, oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, sposoby iterminy tymczasowego zagospodarowania,
urzadzania 1 uzytkowania terenow;

2) ustalenia szczegdtowe, zawarte w rozdziale 3., obowigzujace dla terenow wyodrgbnionych
na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi tereny o roéznym przeznaczeniu i roéznych
zasadach zagospodarowania, obejmujace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, sposob realizacji miejsc
do parkowania oraz linie zabudowy i1 gabaryty obiektow;

3) przepisy koncowe, zawarte w rozdziale 4., obejmujagce m.in. stawki procentowe, na
podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Nastepujace oznaczenia graficzne zastosowane na rysunku planu s3 obowigzujacymi
ustaleniami planu:

1) granice obszaru objetego planem;

2) granice obiektéw 1 obszarow podlegajacych ochronie;

3) linie rozgraniczajagce tereny o roznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania;

4) symbole identyfikujace 1 oznaczenia definiujace przeznaczenie terenow wyodrebnionych na
rysunku planu liniami rozgraniczajacymi:

obiekty i obszary objete ochrong prawna:

1IKU - uktad urbanistyczny dawnego miasta Olsztyna wpisany do rejestru
zabytkow

symbole identyfikacyjne terenow:
MNU - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami

5) obowigzujace linie zabudowy.
4. Pozostale oznaczenia graficzne majg charakter informacyjny 1 nie stanowig ustalen planu.
5. Brak w planie ustalen wymaganych art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym oznacza, ze w tym zakresie nie wystepuje potrzeba ich okreslania
lub, ze nie wystepuja one w granicach obszaru objetego planem w dniu uchwalenia planu, w
szczegbdlnosci dotyczy to:

1) granic 1 sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrebnych w zakresie: terendw goOrniczych, obszarow
szczegoOlnego zagrozenia powodzig, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych  okreSlonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

2) zasad ochrony krajobrazéw kulturowych;

3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

4) sposobdéw 1 termindOw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i1 uzytkowania
terenow.



6. Na obszarze objetym planem nie wystgpuja uwarunkowania, ktére wymagatyby wprowadzenia
regulacji, o ktérych mowa w art. 15 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym, za wyjatkiem sposobu usytuowania obiektéow budowlanych w
stosunku do droég 1 innych terenow publicznie dostgpnych oraz do granic przyleglych
nieruchomosci, kolorystyki obiektow budowlanych oraz pokrycia dachu, a takze powierzchni nowo
wydzielonej dziatki budowlane;.

§5.

1. TIlekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwalg gminy Olsztyn;

2) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawg¢ z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym;

3) obszarze — nalezy przez to rozumie¢ obszar objety niniejszym planem, w granicach
przedstawionych na rysunku planu;

4) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ ustanowione przepisy ustaw 1 innych
aktéw prawnych obowigzujace na dzien uchwalenia planu;

5) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu
1 zasadach zagospodarowania, wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi,

6) przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ okreslenie funkcji charakteryzujacych
zabudowe, zagospodarowanie 1 uzytkowanie terendéw oraz obiektows;

7) przeznaczeniu podstawowym terenu — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie terenu,
ktorego udziat przewaza w obrgbie dziatki budowlanej i powierzchni uzytkowej budynkow
na nich zlokalizowanych, 1 ktéoremu jest podporzadkowane przeznaczenie dopuszczalne
terenu,

8) przeznaczeniu dopuszczalnym terenu — nalezy przez to rozumieé przeznaczenie terenu,
ktore w granicach dziatki budowlanej moze jedynie wspolwystepowaé z podstawowym
przeznaczeniem terenu, nie kolidujac /lub nie uniemozliwiajac zagospodarowania dziatki
budowlanej zgodnie z przeznaczeniem podstawowym;

9) obowiazujacej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ pionowa plaszczyzne, przy
ktorej natozono obowigzek lokalizowania wszelkich obiektow kubaturowych wynikajacych
z podstawowego 1 dopuszczalnego przeznaczenia terenu z pomini¢ciem jego wystepow w
postaci gzymsu, okapu, parapetow, elementdw odwodnienia dachu, schodéw;

10) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomo$¢ gruntowg lub dziatke
gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostgp do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych
wynikajace z odrebnych przepisoOw 1 dalszych ustalen planu;

11) zwartej zabudowie — nalezy przez to rozumie¢ zespol budynkoéw przylegajacych
jednoczesnie na obu przeciwleglych granicach dziatki (za wyjatkiem budynkéw skrajnych)
do budynkdéw na sgsiednich dziatkach;

12) intensywno$ci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wskaznik wielko$ci ilorazu
powierzchni catkowitej zabudowy wszystkich budynkéw zlokalizowanych w obrebie dziatki
budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej;

13) zabudowie —nalezy przez to rozumiec:

a) budynek,
b) inny obiekt budowlany;

14) uslugach — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia terenu, w ramach ktorego
mieszczg si¢ czynnosci zwigzane bezposrednio lub posrednio z zaspokajaniem potrzeb
ludnos$ci, nie zwigzane z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi, z
wykluczeniem uslug mogacych znaczaco pogorszy¢ stan srodowiska, ktore nie stanowia



badz nie powoduja zaliczenia przedsigwzigcia do wymagajacych przeprowadzenia oceny
oddziatywania na srodowisko w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 247 z
po6zn. zm.), a takze obiekty: biurowe, gastronomi, poczty lub telekomunikacji oraz inne
ogolnodostepne obiekty przeznaczone do wykonywania podobnych funkcji z wykluczeniem
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy wigkszej niz 2000 m’;

15)lukarnie — nalezy przez to rozumie¢ obudowane pionowe okno na dachu, doswietlajace
poddasze;

16)wysokosci zabudowy — w przypadku budynkow, nalezy przez to rozumie¢ wymiar pionowy
mierzony od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub jego czesci,
znajdujacym si¢ na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, do goérnej powierzchni
najwyzej potozonego stropu, facznie z gruboscig izolacji cieplnej 1 warstwy ja ostaniajace;,
bez uwzgledniania wyniesionych ponad te¢ plaszczyzng¢ maszynowni dzwigdéw 1 innych
pomieszczen technicznych, badz do najwyzej polozonego punktu stropodachu lub
konstrukcji przekrycia budynku znajdujacego si¢ bezposrednio nad pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi, w przypadku pozostatych obiektow budowlanych wymiar
pionowy mierzony od poziomu terenu przy obiekcie budowlanym do najwyzej potozonego
elementu tego obiektu budowlanego;

17)powierzchni zabudowy — rozumie si¢ przez to powierzchni¢ terenu zajgta przez budynek w
stanie wykonczonym. Oblicza si¢ ja w rzucie pionowym na plaszczyzne poziomg gruntu,
przyjmujac za podstawe wigkszy obrys kondygnacji przyziemia lub odpowiednio parteru.
Do powierzchni zabudowy wlicza si¢ portyki, ganki i werandy. Nie wlicza si¢ do
powierzchni zabudowy podziemnych cze$ci budynku oraz takich zewnetrznych czesci
budynku, jak pochylnie samochodowe, studzienki do$wietlajagce okna piwniczne, schody
zewngetrzne, tarasy, takze takie wystepy architektoniczne, jak daszki nad wejSciami, gzymsy,
okapy, wykusze 1 wszelkie nadwieszenia wyzszych kondygnacji. Nie potragca si¢ z
powierzchni zabudowy zar6wno powierzchni bram, przeswitdw, loggii 1 innych wnek w
budynku, jak réwniez nie uwzglgdnia si¢ ograniczenia rzutu poziomego kondygnacji
wyzszych np. przez zastosowanie tarasowej formy;

18)powierzchni calkowitej zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ catkowitg
ktora jest sumg powierzchni catkowitych wszystkich czesci budynku. Jako kondygnacja
moga by¢ traktowane kondygnacje znajdujace si¢ catkowicie lub czgsciowo ponizej
poziomu terenu, kondygnacje powyzej poziomu terenu, poddasza, tarasy, tarasy na dachach,
kondygnacje techniczne 1 kondygnacje magazynowe. Powierzchnia catkowita kazdej
kondygnacji mierzona jest na poziomie posadzki po obrysie zewnetrznym budynku z
uwzglednieniem tynkoéw, okladzin 1 balustrad. Wneki 1 wystepy dla celow konstrukcyjnych
nie sg wliczane, jezeli nie zmieniajg powierzchni netto kondygnacji. Kondygnacje przekryte,
ktére nie sg zamknigte lub sa tylko czesciowo zamknigte 1 nie maja elementow
zamykajacych sg obliczane z obrysu pokrycia na rzucie poziomym;

2. Uzyte w niniejszej uchwale pojecia:

1) obiekt budowlany, budynek, budowla, budynek mieszkalny — odpowiadajg przepisom 1
definicjom ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1333,
z pozn. zm.) 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznym, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U.
z 2019 1., poz. 1065)

2) powierzchnia biologicznie czynna — odpowiada definicji terenu biologicznie czynnego
zawarte] w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznym, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z
2019 1., poz. 1065);

3. Pozostale okreSlenia uzyte w niniejszej uchwale nalezy rozumie¢ zgodnie z definicjami



zawartymi w przepisach odrebnych.

Rozdzial 2. Ustalenia ogélne dla obszaru objetego planem

Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego wraz z okresleniem ogolnych zasad
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenow

§ 6.

1. Zapewnienie tadu przestrzennego na obszarze objetym planem wymaga:

1) sytuowania obiektow budowlanych zgodnie ze wskazanymi na rysunku planu
obowigzujagcymi liniami zabudowy;

2) stosowania rozwigzan architektonicznych uwzgledniajacych koniecznos¢ uksztattowania
przestrzeni, tworzgcej harmonijng cato$¢ z uwzglednieniem w uporzadkowanych relacjach
wszelkich uwarunkowan 1 wymagan: funkcjonalnych, spoleczno — gospodarczych,
srodowiskowych, kulturowych oraz kompozycyjno — estetycznych;

3) harmonijnego wkomponowania nowych elementow w otoczenie z uwzglednieniem ich
potozenia i ekspozycji;

4) stosowania rozwigzan odpowiadajacych potrzebom osob niepelnosprawnych;

5) realizacji uktadu komunikacyjnego, zapewniajacego obstuge obszaru, w oparciu o dostgp do
drog publicznych znajdujacych sie¢ poza obszarem opracowania;

6) wykorzystania istniejacej zieleni dla ustalonych w planie sposobow uzytkowania terenow;

7) stosowania materialdbw wykonczeniowych w nawigzaniu do miejscowej tradycji, kolorow
tynkow jasnych, pastelowych,

8) zakazu stosowania intensywnych 1 nadmiernie kontrastujgcych z otoczeniem koloréw
pokrycia potaci dachowych oraz elewacji,

2. Dla ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenOw wprowadza si¢ nakaz ujednolicenia
formy, wystroju architektonicznego i skali/gabarytow projektowanych obiektow oraz elementow
zagospodarowania w granicach terenu;

3. Lokalizowanie budynkéw mieszkalnych lub ushugowych we frontowej czesci dziatki;

4. Zakaz lokalizacji garazy 1 budynkéw gospodarczych we frontowej czgsci dziatki.

Zasady ochrony Srodowiska i przyrody

§7.

1. Ustala si¢ nastgpujace zasady utrzymania rOwnowagi przyrodniczej i racjonalnej gospodarki
zasobami srodowiska:
1) dla ochrony wod podziemnych przed zanieczyszczeniem wprowadza sig¢:
a) nakaz podczyszczenia wod opadowych z terenéw utwardzonych przed skierowaniem
do odbiornika na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych;
b) nakaz gromadzenia 1 odprowadzenia nieczystosci cieklych, w tym $ciekéw bytowych
1 przemystowych na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;
c) dla ochrony woéd Glownego Zbiornika Wod Podziemnych wustala  si¢ zakaz
wprowadzania do ziemi wszelkich §ciekow;
d) dla ochrony powietrza i1 ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery nakazuje si¢
stosowanie do wytworzenia ciepla dla celow chlodzenia/wentylacji 1 przygotowania



cieptej wody uzytkowej w obiektach, nisko emisyjnych zrodet energii.

2) dla ochrony przed degradacja lub zniszczeniem prochniczej warstwy gleby, ustala sie,
ze masy ziemne zdjete w ramach prowadzonych robot budowlanych, nalezy rozprowadzi¢
po zakonczeniu inwestycji na powierzchni terenu, a ich nadmiar zagospodarowac
do rekultywacji powierzchni ziemi innych terendw niekorzystnie przeksztatlconych.

3) Okresla si¢ nastgpujace zasady postgpowania z odpadami:

a) wprowadza si¢ nakaz lokalizacji miejsca na pojemniki do selektywnej zbiorki odpadow,
w celu przewiezienia do miejsca odzysku lub unieszkodliwiania;
b) ustala si¢ zakaz skladowania i magazynowania wszelkich odpadow na obszarze objetym
planem;
2. W zakresie ochrony wartosci przyrodniczych i krajobrazowych ustala sie:
1) nakaz realizacji zieleni towarzyszacej;
2) nakaz wprowadzenia zieleni niskiej w formie zakrzewien;
3. Oddziatywanie prowadzonych dziatalno$ci nie moze powodowac przekroczenia standardéow
jakosci srodowiska poza teren, do ktérego prowadzacy dziatalno$¢ ma tytut prawny, w rozumieniu
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1219 z
pozn. zm.)
4. Ochrona terenow 1 obiektow przed hatasem zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (t.J. Dz. U. z 2020 r., poz. 1219 z pdzn. zm.)

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoélczesnej

§ 8.

1. Nastepujace obiekty wpisane do rejestru zabytkéw podlegaja ochronie na zasadach ustalonych
przepisami odrgbnymi:

1) Zachowany ,,uktad urbanistyczny dawnego miasta z rynkiem” (rejestr zabytkow nr A/23)

obszar oznaczony na rysunku planu symbolem 1KU
2. Dla obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw, o ktérych mowa w ust. 1 ustala si¢:

1) nakaz zachowania linii regulacyjnych rynku 1 sieci ulic, ze szczegdInym uwzglednieniem

wychodzacych z naroznikdw rynku;

2) nakaz zachowania linii podzialow 1 zabudowy w pierzei rynku;

3) nakaz wprowadzenia zwartej zabudowy w pierzei rynku;

4) nakaz stosowania dachow stromych, symetrycznych o kacie nachylenia potaci

dachowych w granicach 20° - 35°, w ukladzie kalenicowym, rownolegle do drogi;
5) utrzymanie charakteru tradycyjnej zabudowy poprzez zachowanie ksztattu 1 podziatu
stolarki okiennej (stojace prostokaty) 1 drzwiowej, wystroju architektonicznego obiektow
oraz stosowania tradycyjnych materialow wykonczeniowych;
6) zakaz wprowadzania wszelkich dominant;
7) uklad $cian frontowych horyzontalny;
8) dopuszczalna wysoko$¢ $cian frontowych budynkéw:
- dla budynkow 2-kondygnacyjnych: 6,0 m do linii okapu,
- dla budynkow parterowych: 3,5 m do linii okapu;

9) nakaz zharmonizowania wysoko$ci nowoprojektowanych budynkéw w pierzei rynku
z wysokos$cig zabudowy istniejacej na dziatkach sgsiednich;

10) wysokos$¢ gzymsow, attyk 1 kalenic budynkow uzupehiajacych zespoty istniejace
powinna nawigzywac do obiektow sgsiednich z tolerancja do 20%;

11) ustala si¢ zakaz umieszczania na elewacjach i1 dachach budynkéw instalacji 1 urzadzen
budowlanych.

3. Na obszarze objetym planem nie wyznacza si¢ obiektow dziedzictwa kulturowego ani dobr



kultury wspdtczesnej chronionych ustaleniami planu.

4. Ustala si¢ strefe ochrony archeologicznej ,,OW” obejmujaca caty obszar opracowania.
1) w strefie ,,OW” ochrony archeologicznej w przypadku prac naruszajacych strukture
gruntu nalezy zapewni¢ nadzor archeologiczny zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow

§ 9.

1. Obszar planu znajduje si¢ w granicach Parku Krajobrazowego Orlich Gniazd.

2. Obszar objety planem potozony jest w granicach strefy ochronnej terenu ochrony posredniej —
obszar A uje¢cia wody podziemnej Srocko — Olsztyn.

1) Na wskazanym terenie obowigzuja ograniczenia wynikajace z ustanowienia tej strefy:

- zakaz przechowywania 1 sktadowania odpadéw promieniotworczych,

-zakaz lokalizowania skladowisk odpadéw komunalnych, niebezpiecznych, innych niz
niebezpieczne 1 obojetne oraz obojetnych,

- zakaz wprowadzania $ciekéw do wod lub do ziemi.

3. Ochronie Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 326 Czgstochowa (E), stuza regulacje z
zakresu przeznaczenia terendw, zasad ochrony srodowiska 1 przyrody, a takze — zasad modernizacji,
budowy i rozbudowy systeméw infrastruktury techniczne;j.

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji

§ 10.

[E—

. Obszar objety planem powigzany jest z zewne¢trznym uktadem komunikacyjnym poprzez
bezposredni dostep do drogi publicznej (Plac Marsz. J. Pitsudskiego) bedacej droga powiatowsa
(nr 1043 S) znajdujacej si¢ poza obszarem opracowania oraz do drogi publicznej (ulica
Kopernika) bedacej droga gminng znajdujacej si¢ poza obszarem opracowania.

. Obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem zapewniaja drogi wewnetrzne 1 place
manewrowe nie wyznaczone na rysunku planu.

\S)

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 11.

1. Ustala sig, ze system infrastruktury technicznej w granicach obszaru objetego planem sktada
si¢ z istniejacych 1 projektowanych obiektow (w tym — przewodow i urzadzen) powigzanych z
uktadem zewngtrznym (poza obszarem objetym planem).

2. Dopuszcza si¢ budoweg, rozbudoweg 1 przebudowe urzadzen infrastruktury technicznej:
wodociggowych (z zastrzezeniem potrzeb ochrony przeciwpozarowej), kanalizacyjnych,
gazowych, cieplowniczych, elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych, w powiazaniu z
elementami uktadu zewnetrznego.

3. Lokalizacja urzadzen infrastruktury technicznej jest uwarunkowana:

1) uwzglednieniem obowigzujacych ograniczen w zagospodarowaniu terendw;
2) zachowaniem przepisowych, normatywnych lub eksploatacyjnych odlegtosci od
istniejacych obiektow budowlanych (w tym — od istniejacych urzadzen infrastruktury



technicznej) oraz pod warunkiem, ze lokalizacja urzadzen nie wprowadza ograniczen, ktore
wykluczajg w praktyce mozliwos¢ zabudowy i1 zagospodarowania terenu (w tym sgsiednich
dziatek budowlanych) zgodnie z ustalonym przeznaczeniem;

3) zapewnieniem dost¢pu do drogi publicznej w zakresie niezbednym dla obstugi urzadzen, w
szczegblnosci poprzez trasowanie przewodow (obiektow liniowych infrastruktury
technicznej) w granicach ogdlnodostepnych ciggdéw komunikacyjnych (np. droga, dojazd,
plac), pod ziemig 1 poza jezdnig.

Dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen infrastruktury technicznej w innych miejscach 1 w inny

sposob niz wskazane w ust. 3 pkt. 3 pod warunkiem spetnienia pozostatych wymogoéw ust. 3.

Indywidualne rozwigzania techniczne w ramach systemu infrastruktury technicznej dopuszcza

si¢ w sytuacjach przewidzianych w ustawach wraz z przepisami wykonawczymi oraz z

zastrzezeniem §9 uchwaty; dopuszczenie rozwigzan indywidualnych w szczeg6lnosci dotyczy

zaopatrzenia w cieplo (np. dopuszczenie zrodet wytworczych energii elektrycznej) oraz
postepowania z wodami opadowymi 1 roztopowymi.

Ustala si¢ zasad¢ dostosowania istniejagcych obiektoéw infrastruktury technicznej do

zmienionych uwarunkowan przestrzennych 1 funkcjonalnych.

Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem

§ 12.

Na obszarze objetym planem nie wskazuje si¢ terenOw wymagajacych przeprowadzenia
scalen 1 podzialow nieruchomosci.

Ustala si¢ nastepujace zasady stanowigce podstawe wraz z innymi ustaleniami planu do
dokonania scalania i1 podzialu nieruchomosci zgodnie z rozdzialem 2 dziatu III ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Na poszczegbdlnych terenach dla nowo powstatych dziatek gruntu po ponownym podziale,
ustala si¢ nastepujacy parametr — minimalna powierzchnia dziatki:

1) dla terenu oznaczonego symbolem MN, U — 800 m’;
Ustala si¢ minimalng szerokos¢ frontow nowo wydzielonych dziatek gruntu usytuowanych:

1) 18 m — od Placu Marsz. J. Pilsudskiego (DP nr 1043 S) dla terenéw oznaczonych
symbolem MNU;

2) 18 m — od zachodu, od ulicy Kopernika dla teren6w oznaczonych symbolem MNU.
Ustala si¢ kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego:
1) od Placu Marsz. J. Pilsudskiego (DP):

a) nie mniejszy niz 70° 1 nie wigkszy niz 120° — dla terenu oznaczonego symbolem
MNU;

2) od ulicy Kopernika (DG):
b) nie mniejszy niz 70° 1 nie wigkszy niz 120° — dla terenu oznaczonego symbolem
MNU;

3) ustalenie to nie dotyczy granic dziatek pokrywajacych si¢ z granicami obszaru planu
oraz liniami rozgraniczajacymi poszczegdlne tereny.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegolowe dla terenéw wyodrebnionych na rysunku planu liniami



10.

11.

12.

rozgraniczajacymi tereny o réznym przeznaczeniu i roznych zasadach zagospodarowania

§ 13.

Dla terenu oznaczonego symbolem MNU — ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami, ustugi,

obiekty hotelowe 1 pensjonaty;

2) przeznaczenie dopuszczalne — budynki gospodarcze, garazowe, urzadzenia budowlane
oraz obiekty 1 urzadzenia infrastruktury technicznej integralnie zwigzane z obstuga
terenu, tereny zieleni, obiekty matej architektury itp.

Ustala si¢ gabaryty projektowanych obiektow budowlanych:
1) maksymalna ilo§¢ kondygnacji nadziemnych — budynki do 2 kondygnacji nadziemnych, w
tym poddasze uzytkowe;
2) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 9 m.
Naklada si¢ obowigzek stosowania dachow:

1) dwuspadowych, symetrycznych, wielospadowych o kacie nachylenia pofaci dachowych
w przedziale 20°—35°;

2) dopuszcza si¢ lukarny o jednakowym kacie nachylenia potaci, dachy lukarn wystepujace
na jednej potaci nietaczace sig;

3) lico Sciany szczytowej lukarn odsunigte od lica Sciany zewngetrznej budynku wzgledem
ktorej jest usytuowana o min. 60 cm;

4) nakazuje si¢ ksztaltowanie okapow dachow jako ciagltych, jednoodcinkowych, nie
przerwanych $cianami szczytowymi lukarn;

Ustala si¢ wskaznik intensywnos$ci zabudowy: min. — 0,08; maks. — 2,5;

Ustala si¢ wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy wszystkich budynkow w stosunku do
powierzchni catej dzialki budowlanej: max. — 0,44;

Ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do catkowitej
powierzchni dziatki budowlanej na nie mniej niz 36 %;

Dopuszcza si¢ usytuowanie budynkow w granicy dziatlki budowlanej, a takze przy sgsiednim
budynku;

Wymagane dowigzanie zabudowy w pierwszej kolejnosci do obowigzujacej linii zabudowy
wyznaczonej od strony wschodniej;

Ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych — 800 m? z
wylaczeniem dziatek gruntu projektowanych do wydzielenia pod drogi, inne elementy
komunikacji oraz shuzacych urzadzeniom 1 obiektom infrastruktury techniczne;j;

Ustala sie nast¢pujace zasady uzytkowania terenu:

1) nakaz zaspokojenia w ramach terenu wszystkich potrzeb parkingowych wynikajacych

z projektowanego przeznaczenia;

2) ustala si¢ nakaz urzgdzania miejsca do gromadzenia odpadkoéw statych jako wyodrgbnionego
obiektu lub wyodrgbnionego pomieszczenia w budynku;
Ustala sie:

a) nakaz realizacji miejsc parkingowych w 100 % na wlasnej dzialce dla istniejacych i

projektowanych funkcji;

b) minimum 1 miejsce postojowe na 30 m? powierzchni uzytkowej budynkéw ustugowych;

c) w przypadku budynkéw mieszkalnych nie mniej niz 2 miejsca postojowe na mieszkanie;

Dopuszcza si¢ zmiane¢ uksztaltowania (niwelacje) terenu.

Okreslenie stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala sie¢ oplate,

jednorazowa z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci



§ 14.

Okresla si¢ nastepujace stawki procentowe stuzgce do naliczenia jednorazowej oplaty, z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomos$ci objetych ustaleniami planu, pobieranej przez Wojta Gminy
Olsztyn w przypadku zbycia tej nieruchomosci przez wilasciciela lub uzytkownika wieczystego:

1) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MNU — 30%;
Rozdzial 4. Przepisy koncowe
§ 15.

W  niniejszym planie miejscowym nie wyznacza si¢ granic terenOw rekreacyjno —
wypoczynkowych oraz terenéw shuzacych organizacji imprez masowych, granic pomnikow zaglady
oraz ich stref ochronnych.

§ 16.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Olsztyn.
§17.

Wéijt Gminy Olsztyn zapewni:
1) udostgpnienie zainteresowanym wgladu do planu i udzielenie odpowiednich informacji;

2) podanie do publicznej wiadomosci danych o planie, zgodnie z wymogami art. 21 ust. 2
pkt 6 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach oddzialywania
na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2021, poz. 247 z pdzn. zm.)

§ 19.
Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Urzedu Gminy Olsztyn.

§ 20.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Slaskiego.



