Zatacznik nr 3

do Uchwaty Nr ...
Rady Gminy Olsztyn
z dnia ...

) USTALENIA SZCZEGOLOWE,
OKRESLAJACE KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
DLA OBSZARU OBJETEGO ZMIANA STUDIUM

1. Kierunki zagospodarowania przestrzennego dla obszaru opracowania:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - oznaczone symbolem MN:

a) przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, pensjonaty; ponadto
towarzyszgca: zabudowa gospodarcza, zielen urzadzona, parkingi, drogi dojazdowe, ustugi
podstawowe oraz sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej (w tym stacje transformatorowe,
pompownie sciekdw, gazowe stacje redukcyjno — pomiarowe),

b) naterenach zabudowy mieszkaniowej nie dopuszcza sie lokalizowania nowych stacji paliw (w tym
gazowych),

C) przeznaczenie uzupeiniajgce — ustugi, garaze, drobne dziatalnosci produkcyjne i magazynowe
wytgcznie w powigzaniu z funkcjg mieszkaniows,

d) wskazniki dotyczgce zagospodarowania:

«  powierzchnia zabudowy - nie wiecej niz 30% powierzchni dziafki,
powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 50% powierzchni dziatki,
wysoko$¢ zabudowy - budynki mieszkalne do 2 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze
uzytkowe; budynki inne do 9 m,
miejsca postojowe - budynki mieszkalne nie mniej niz 1,5 mp/mieszkanie; budynki ustugowe
nie mniej niz 1mp/30m?2 powierzchni uzytkowe;j,

e) wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

. w zaleznosci od potrzeb — rozgraniczy¢ tereny przeznaczone pod zabudowe oraz inne
funkcje,

- doprecyzowacé przeznaczenie uzupetniajgce, przede wszystkim w zakresie ustug,

- doprecyzowa¢ wskazniki powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej,
wysokosci zabudowy oraz liczby miejsc postojowych; w szczegdlnych przypadkach
dopuszcza sie zmiane wskaznikéw powierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie
czynnej o /+-/ 10 pkt. procentowych, a ponadto w wyjgtkowych przypadkach, gdy wielkosci
wskaznikbw sg juz osiggniete w stanie istniejgcym, dopuszcza sie takie okreslenie
wskaznikéw aby mozliwe byto zrealizowanie zamierzenia inwestycyjnego — o ile nie jest ono
sprzeczne z innymi ustaleniami studium,

- okresli¢ hierarchie i parametry lokalnego uktadu drogowego, w tym drég dojazdowych
(klasy KDD) i pozostatych (KDX),

- w przypadku lokalizacji w obrebie dziatki funkcji ustugowej lub produkcyjnej jej powierzchnia
musi spetnia¢ warunki wynikajgce z potrzeb parkingowych,

+ w obszarach zasilania Gitéwnych Zbiornikéw Woéd Podziemnych doprecyzowaé zakres
mozliwosci inwestycyjnych,

« dopuszczenie nowych terenédw do zabudowy powinno by¢ warunkowane realizacjg

(lub zaawansowanym projektowaniem) odpowiedniej infrastruktury technicznej i uktadu
komunikacyjnego, szczegdlnie ma to odniesienie do terenéw np. w Biskupicach Nowych,

- zaleca sie (w maksymalnym stopniu) utrzymac istniejgce zadrzewienia;

2) tereny otwarte, rolnicze - oznaczone symbolem R:

a) przeznaczenie podstawowe — tereny otwarte, rolnicze,

b) dopuszcza sie sieci i urzgdzenia infrastruktury techniczne;j,

C) przeznaczenie uzupetniajgce — zabudowa zagrodowa i obiekty stuzgce gospodarce rolnej
z wyjatkiem obiektow ucigzliwych dla srodowiska (np. fermy drobiu, trzody chlewnej, zwierzat
futerkowych); trasy rowerowe,

d) wskazniki dotyczgce zagospodarowania:

« powierzchnia zabudowy — nie wiecej niz 40% powierzchni dziafki,

- powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 40% powierzchni dziatki,

« wysokos$¢ zabudowy - budynki mieszkalne do 2 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze

uzytkowe; budynki inne do 9 m,

- miejsca postojowe - budynki mieszkalne nie mniej niz 1,5 mp/mieszkanie; budynki ustugowe

nie mniej niz 1mp/30m2 powierzchni uzytkowe;,
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e) w obrebie terenéw otwartych, rolniczych nie nalezy lokalizowa¢ obiektow zwigzanych
z produkcjg rolng w miejscach eksponowanych krajobrazowo,

f) dopuszcza sie - w przypadkach uzasadnionych brakiem innych mozliwosci przestrzennych lub
wymogami technicznymi - realizacje drég oraz sieci i urzadzen infrastruktury technicznej jak
rowniez — w szczegolnych przypadkach - realizacje ustug turystyki, rekreacji i sportu,
z uwzglednieniem minimalizacji ingerencji planowanych inwestycji w tereny otwarte, zwtaszcza
stanowigce grunty ledne lub zadrzewienia,

g) budowa, przebudowa i rozbudowa obiektéw istniejgcych dopuszczalna jest pod warunkiem
zachowania ww. wskaznikow,

h) w szczegdlnych przypadkach dopuszcza sie zmiane wskaznikéw powierzchni zabudowy
i powierzchni biologicznie czynnej o /+-/ 10 pkt. procentowych;

3) tereny zabudowy produkcyjnej, sktadowej i magazynowej — oznaczone symbolem P:

a) przeznaczenie podstawowe:

- obiekty produkcyjne, ustugi,

- ponadto obiekty: budownictwa, transportu, sktadéw i magazynow, takze w postaci wyspecja-
lizowanych osrodkow magazynowych oraz baz transportowych, lokalizacja budowli towarzy-
szgcych niezbednych dla realizacji podstawowej funkcji terenu (budynki administracyjno —
socjalne, sieci, urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej, dojazdy wewnetrzne, parkingi,
place manewrowo — roztadunkowe, zielef urzgdzona oraz inne wynikajgce ze specyfiki dzia-
talnosci produkcyjnej lub ustugowe;j),

- nie dopuszcza sie lokalizacji zaktadéw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,

b) przeznaczenie uzupetniajgce — garaze i zespoty garazy od 3 do 20 stanowisk,

c) wskazniki dotyczgce zagospodarowania:

«  powierzchnia zabudowana - nie wiecej niz 60% powierzchni dziatki,

- powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 20% powierzchni dziafki,

« wysokos¢ zabudowy — do 12 m, przy czym w szczegolnych przypadkach dopuszcza sie
zmiane wysokosci do 15 m,

d) wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

« uwzgledni¢ ksztattowanie stref stykowych z funkcjami wrazliwymi (np. zabudowa
mieszkaniowa),

« uwzgledni¢ przepustowo$¢ uktadu drogowego i mozliwos¢é dostosowania jego parametréw
do przewidywanego natezenia ruchu pojazdow,

- doprecyzowa¢ wskazniki powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej oraz
wysokoséci zabudowy; w szczegdlnych przypadkach dopuszcza sie zmiane wskaznikow
powierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej o /+-/ 10 pkt. procentowych,

« w obszarach zasilania Gléwnych Zbiornikow Wdéd Podziemnych doprecyzowaé zakres
mozliwosci inwestycyjnych,

- dopuszczenie nowych terenéw do zabudowy powinno byé warunkowane realizacjg
(lub zaawansowanym projektowaniem) odpowiedniej infrastruktury technicznej i ukfadu
komunikacyjnego,

- zaleca sie (w maksymalnym stopniu) utrzymac istniejgce zadrzewienia,

. zagospodarowanie moze by¢ realizowane pod warunkiem poszanowania estetyki
krajobrazu oraz zabezpieczenia przed zanieczyszczeniami srodowiska.

2. Podsumowanie:
W ujeciu ogdlnym, istota projektu fragmentarycznej zmiany studium, obejmujgcej obszar potozony przy
ulicy Potudniowej w miejscowosci Turow w gminie Olsztyn, sprowadza sie do pomniejszenia powierzchni
terenéw otwartych, rolniczych (ozn. symb. R) o ok. 0,5 ha, i zastagpieniu ich kierunkiem przeznaczenia
tozsamym z kierunkiem charakteryzujgcym teren graniczacy z obszarem objetym opracowaniem,
tj. tereny zabudowy produkcyjnej, sktadowej i magazynowej (ozn. symb. P).

W konsekwencji, istniejgcy teren zabudowy produkcyjnej, sktadowej i magazynowej powiekszony
zostanie o ok. 0,5 ha.
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