UCHWALA NR LII1/800/2001
Rady Miasta Olsztyn
z dnia 14 listopada 2001 roku

w sprawie uchwalenia zmiany ,,Miejscowego planu szczegélowego zagospodarowania
przestrzennego dzielnicy Gutkowo w Olsztynie”.

Na podstawie art. 26 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. Nr 15, poz. 139 z 1999 r. z p6zn. zm.) oraz art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. Nr 13, poz. 74 z 1996
r. z p6zn. zm.) Rada Miasta Olsztyn uchwala co nastepuje:

§1

Uchwala si¢ ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Osiedla Gutkowo — Rejon
ulic Podbipiety 1 Skrzetuskiego” zwany dalej planem.

Plan stanowi zmiang ,,Miejscowego planu szczegdétowego zagospodarowania przestrzennego
dzielnicy Gutkowo w Olsztynie”.

§2

Uchwalony plan sktada si¢ z tekstu ustalen stanowigcego tres¢ niniejszej uchwaly oraz rysun-
ku planu jako zatacznika Nr 1 do uchwaly - bedacego integralng czescia planu.

Zatacznik Nr 1 do uchwaly jest zatytulowany: ,,Miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego Osiedla Gutkowo — Rejon ulic Podbipiety i Skrzetuskiego”, skala 1:2000.

ROZDZIAL 1

Przepisy ogdlne dotyczace calego obszaru objetego planem.

§3

Rysunek planu, stanowigcy zatacznik Nr 1 do uchwatly obowigzuje w zakresie:
granic opracowania

linii rozgraniczajacych tereny o ré6znym sposobie uzytkowania

linii zabudowy

zasad uzbrojenia terenu w infrastrukture techniczng

przebiegu komunikacji i ciaggéw pieszych.
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§4

W opracowaniu przyjmuje si¢ nast¢pujaca interpretacje uzytych okreslen i1 oznaczen oraz
ustala si¢ nizej wymienione ogdlne zasady:
1. Funkcja terenow

1.

Okreslenie ,,adaptacja” nalezy rozumie¢ jako zachowanie funkcji oraz stanu ist-
niejacego z mozliwoscig rozbudowy i nadbudowy (przy wysokosci zabudowy
ustalonej w § 5).

Przeznaczenie podstawowe oznacza takie przeznaczenie funkcjonalne, ktore jest
przewazajace na danym terenie zaroOwno w zakresie wykorzystania powierzchni
jak 1 kubatury.

Przeznaczenie dopuszczalne oznacza przeznaczenie inne niz podstawowe, ktore
uzupetnia funkcje podstawowa.

Okreslenie ,,uslugi nieucigzliwe” nalezy rozumie¢ jako uslugi, ktoérych strefa
ucigzliwosci miesci si¢ w granicach dziatki.

Linie wewnetrznego podzialu — postulowane s3 to linie podzialu na dziatki, za-
stosowane w projektowanej zabudowie jednorodzinnej, ktére moga ulec zmianie
poprzez uscislenie ich przebiegu, taczenie catosci lub czesci dziatek, a w uzasad-
nionych przypadkach podzial przy zastosowaniu zabudowy bliZniaczej lub szere-
gowej.

Tereny wskazane pod zainwestowanie oraz tereny zieleni moga by¢ zagospodaro-
wane tylko zgodnie z ich docelowym przeznaczeniem, bez jakiegokolwiek stanu
przejsciowego.

2. Zabudowa

1. Okreslenie intensywnos$ci zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznacza sto-
sunek powierzchni ogolnej obiektow (suma powierzchni kondygnacji) do po-
wierzchni terenu objetego ustaleniem

2. Zabudowa o dachach wysokich oznacza stosowanie dachow o nachyleniu nie
mniejszym niz 35°.

3. Nieprzekraczalna linia zabudowy jest to linia poza, ktérg nie mozna sytuowaé
obiektow kubaturowych, lini¢ moga przekracza¢ balkony i wykusze tych obiek-
tow.

4. Realizowana zabudowa musi charakteryzowac¢ si¢ wysokim poziomem rozwigzan
architektonicznych i1 dostosowywac si¢ do konkretnych warunkow terenowych.

5. W zabudowie o wysokich dachach ilo$¢ kondygnacji ustalona w § 5 obejmuje
rowniez poddasze uzytkowe.

3. Ochrona srodowiska

1. Powierzchnia aktywna przyrodniczo oznacza powierzchni¢ terenu niezabudo-
wang 1 nieutwardzona, pokryta roslinno$cig (naturalng i urzadzong), stanowiaca
powierzchni¢ ekologicznie czynna.

2. Zachowanie istniejgcego zadrzewienia poza wyjatkami dopuszczonymi w ustale-
niach § 5.

3. Zachowanie istniejacego uksztaltowania terenu (za wyjatkiem terenéw komunika-
cji).

4. Zachowanie na terenach ZP, LS istniejacych zbiornikéw wodnych jezeli majg cha-
rakter trwaty i przystosowanie ich dla potrzeb zieleni urzadzonej i retencji wod
opadowych.

5. Podfaczenie do kanalizacji sanitarnej wszystkich obiektow produkujacych $cieki.

6. Odprowadzenie wod opadowych z nawierzchni utwardzonych, drog oraz parkin-

gow do systemu kanalizacji deszczowe;.



4. Uzbrojenie terenu
Rysunek planu zawiera trasy projektowanych gtownych kolektoréw sanitarnych
1 deszczowych. Zachowanie rezerwy terenu na wykonanie i eksploatacje systemow
kanalizacji sanitarno-deszczowej obowiazuje na obszarze catego planu.

1. Gospodarka wodna.
Projektowane obiekty nalezy zaopatrzy¢ w wode z systemu sieci wodociggowe;.
Gtowna magistrala wodociggowa (@ 225) jest projektowana w ulicy K 3 — L 20.
Projektowang sie¢ wodociggowa nalezy wyposazy¢ w hydranty p.poz.

2. Kanalizacja sanitarna.
Wszystkie istniejace i projektowane obiekty produkujace $scieki muszg by¢ podia-
czone do systemu kanalizacji sanitarne;.

3. Kanalizacja deszczowa.
Wody deszczowe ze wszystkich terendw komunikacyjnych musza by¢ odprowa-
dzane przez system kanalizacji deszczowej poza zlewni¢ Jeziora Krzywego.

4. Zaopatrzenie w gaz.
Projektowane obiekty beda zaopatrzone w gaz z sieci prowadzonej w projektowa-
nych ulicach.

5. Zaopatrzenie w ciepto.
Wyklucza si¢ stosowanie do celéw grzewczych wegla i paliw weglopochodnych.

6. Energia elektryczna i telekomunikacja.
Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng 1 prowadzenie instalacji telekomunikacyjnych
nalezy wykona¢ kablem podziemnym w pasach drogowych wyznaczonych ulic.
Stacje transformatorowe oraz rozdzielnie telekomunikacyjne (w formie kontene-
réw) nalezy rozmieszcza¢ w pasach drogowych, na terenach ZP lub wbudowaé w
projektowang zabudowe.

7. Wykonanie uzbrojenia w pasach drogowych ulic po opracowaniu kompleksowego
projektu ulicy wraz z cato$cig urzadzen podziemnych.

8. Spelhienie warunkéw zaopatrzenia w wode, odprowadzenia $ciekoOw sanitarno-
deszczowych 1 dostepu do energii elektrycznej jest wymogiem koniecznym dla
uzyskania pozwolenia na budowe.

ROZDZIAL 11
Przepisy szczegotowe dotyczace poszczegolnych terenow wydzielonych
liniami rozgraniczajacymi.

§5

Dla terenéw okreslonych na rysunku planu odpowiednimi numerami ustala si¢ nastg¢pujace
warunki:

1. MW-3 — tereny o przeznaczeniu podstawowym pod zabudowe mieszkaniowg wieloro-
dzinna.
1. Funkcja dopuszczalna — ustugi podstawowe oraz garaze.
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Intensywnos$¢ zabudowy do 0,5 maksimum. W obszarze zabudowy mieszkaniowej wielo-

rodzinnej nalezy zapewni¢ miejsca parkingowe w ilo$ci minimum jedno miejsce na jedno

mieszkanie.

Obsluga komunikacyjna z drogi gminnej K 3-L 20 poprzez projektowane drogi dojazdowe

wewnetrzne.

Forma architektoniczna zabudowy — nakaz stosowania w zabudowie stromych dachow o

nachyleniu powyzej 35°, o pokryciu z dachowki ceramicznej lub materiatu ja imitujacego

o zblizonych walorach estetycznych.

- Wysokos$¢ zabudowy obiektéw funkcji podstawowej do trzech kondygnacji, a obiek-
tow funkcji dopuszczalnej do dwoch kondygnacji.

- Obiekty o funkcjach dopuszczalnych nalezy projektowac¢ z dachami stromymi j.w. w
formie architektonicznej odpowiadajacej obiektom mieszkalnym.

MN-1 — tereny o podstawowym przeznaczeniu pod zabudow¢ mieszkaniowa jednoro-
dzinng ,,wolnostojaca”.

. Funkcja dopuszczalna:

- Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna ,,blizniacza” lub szeregowa.

- Uslugi nieucigzliwe, nie zakldcajace funkcji mieszkaniowej, wystgpujace jako uzupet-
nienie funkcji podstawowej dziatki (np. biura, pracownie projektowe, artystyczne,
gabinety lekarskie itp.). Procentowy udziat funkcji dopuszczalnej nie powinien prze-
kracza¢ 20% powierzchni uzytkowej obiektu na dziatce.

Obsluga komunikacyjna z drég gminnych lokalnych lub dojazdowych.

Postulat sytuowania zabudowy wzdtuz linii ulic zgodnie z ustalonymi na rysunku planu

nieprzekraczalnymi liniami zabudowy. W sasiedztwie istniejacej napowietrznej linii ener-

getycznej Sredniego napigcia 15 KV nalezy przyja¢ odlegtos¢ minimum 7,5 metra od
skrajnego przewodu.

W uzasadnionych przypadkach wystgpowania gruntdw nieno$nych oraz istniejacego za-

drzewienia mozna sytuowa¢ zabudowe wg indywidualnego sposobu zagospodarowania

dziatki przy zachowaniu nieprzekraczalnosci linii zabudowy.

Wysokos¢ zabudowy — dwie kondygnacje.

Forma architektoniczna zabudowy:

- Nakaz stosowania w zabudowie stromych dachow o nachyleniu powyzej 35°, o pokry-
ciu z dachoéwki ceramicznej lub materiatlu jg imitujgcego, o zblizonych walorach este-
tycznych.

- Dopuszcza si¢ sytuowanie wolnostojgcych budynkoéw gospodarczych 1 garazy — zwig-
zanych z funkcja podstawowa oraz obiektow o funkcji dopuszczalnej, pod warunkiem
ze nie zaklocajg one sposobu uzytkowania dziatek sgsiednich. Musza to by¢ obiekty
parterowe z dachem wysokim, krytym materiatem takim jak budynek mieszkalny.

Laczna powierzchnia zabudowy i terenow utwardzonych nie moze przekracza¢ 40% po-

wierzchni dziatki przy minimum 60% powierzchni dziatki aktywnej przyrodniczo.

3. MN-2 — funkcja podstawowa — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna ,,wolnostojaca”.

—

Warunki szczegdtowe jak dla MN-1 z wylgczeniem pkt 3.

Sytuowanie zabudowy wg indywidualnego zagospodarowania dziatki przy zachowaniu

warunku odlegtosci minimum 6,0 m od linii rozgraniczenia ulicy.

Indywidualne zagospodarowanie dziatek musi uwzgledniac:

- Przebieg uzbrojenia (wodociag, kolektor sanitarny, linia telekomunikacyjna) i jego do-
stepnos¢ eksploatacyjng.

- Zachowanie istniejgcego drzewostanu.
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MN-3 — funkcja podstawowa — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna ,,wolnostojgca”.
Warunki szczegétowe jak dla MN-1.

Alternatywnie cato$¢ terenu oznaczonego na mapie symbolami MN-3 1 K1 D15 (ulica
obstugujaca zabudowe jednorodzinng MN-3) przeznacza si¢ na zabudow¢ mieszkaniowa
wielorodzinng.

W przypadku przeznaczenia terenu pod funkcje mieszkaniowg wielorodzinng obowiazuja
warunki szczegotowe jak dla MN-3 z wylaczeniem pkt 3.

Obstluga komunikacyjna zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z drogi K7 — L 20 po-
przez drogi dojazdowe wewnetrzne.

Przy zastosowaniu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej kierunki odprowadzania
sciekow sanitarno-deszczowych 1 zaopatrzenia w wode pozostajg takie same jak w wa-
riancie przeznaczenia podstawowego.

MN-4 — funkcja podstawowa — zabudowa jednorodzinna wolnostojaca.

Ustalenia szczegotowe jak dla MN-1 pkt 1, 31 5.

Wysokos$¢ zabudowy — trzy kondygnacje.

Obstuga komunikacyjna z ulicy dojazdowej wewnetrznej K3 — D.

Na obszarze MN-4 mozliwe jest dokonywanie wtornych podziatéw wg indywidualnego
projektu zagospodarowania — przy spetnieniu warunku dojazdu j.w.

MN-5 — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz ustugi adaptowane.

. Ustalenia szczegétowe dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej jak dla MN-1

pkt 1,315.

Wysokos$¢ zabudowy — trzy kondygnacje.

Przebudowa, rozbudowa i modernizacja istniejacych ustug nie moze powodowac ucigzli-
wosci przekraczajacej granice dziatki.

Obstuga komunikacja z ulicy dojazdowej wewnetrznej K3 — D.

Podzial na dziatki winien spetnia¢ warunek dojazdu j.w.

Przeznaczenie wydzielonych dziatek — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugi
nieucigzliwe.

7. MN-6 — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca.

—

Ustalenia szczegotowe dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jak dla MN-1.
W projektowanych podziatach dla zabudowy ,,wolnostojacej” nalezy stosowac¢ dziatki o
powierzchni minimum 700 m?.

8. UO-2 — przeznaczenie podstawowe — ustugi oswiatowe.

Funkcja dopuszczalna — osrodek wychowawczy miodziezy, osrodek kultury i sportu mto-

dziezy, internat i podobne.

Obsluga komunikacyjna z drogi K7 — L 20.

Forma architektoniczna zabudowy:

- Nakaz stosowania w zabudowie dachéw stromych o nachyleniu powyzej 35°, o pokry-
ciu z dachowki ceramicznej lub materiatu jg imitujacego, o zblizonych walorach este-
tycznych.

Wysokos$¢ zabudowy — trzy kondygnacje.



9. LS+WZ —las istniejacy.

—

Teren lesny przeksztalcany w park rekreacyjny. Na obszarze obj¢tym ustaleniem moga
by¢ lokalizowane funkcje sportowo-rekreacyjne (w tym obiekty) zwigzane z funkcja
o$wiatowg UO-2.

Istniejacy na terenie lasu naturalny zbiornik wodny do zachowania z wykorzystaniem dla
potrzeb rekreacji i retencji wod opadowych (oznaczenie granic zbiornika wod opadowych
na rysunku planu schematyczne — mogg ulec zmianie).

. U — funkcja podstawowa — handel i ustugi osiedlowe.

Przeznaczenie dopuszczalne — mieszkalnictwo wbudowane w obiekt ustugowy.
Obsluga komunikacyjna z drég K3 lub K7.

W obrgbie dziatki nalezy zabezpieczy¢ miejsca postojowe dla klientéw ustug 1 handlu.
Wysokos¢ zabudowy - trzy kondygnacje.

. UN — przeznaczenie podstawowe — o$rodek naukowy obstugi rolnictwa.
. Funkcja dopuszczalna — mieszkalnictwo, obiekty ruchu turystycznego, hotel, gastronomia,

urzadzenia sportowe i rekreacyjne.

Obstuga komunikacyjna z drogi K27. W obrebie dziatki nalezy zabezpieczy¢ odpowiednia
ilo§¢ miejsc parkingowych.

Wysokos$¢ zabudowy do trzech kondygnac;ji.

Nakaz stosowania w zabudowie stromych dachéw, o nachyleniu powyzej 35°, o pokryciu
z dachowki ceramicznej lub materiatu, o zblizonych walorach estetycznych.

. ZP-WZ. — przeznaczenie podstawowe — tereny zieleni urzadzone;.

Funkcja dopuszczalna — funkcje sportowo-rekreacyjne (w tym obiekty) zwigzane z zago-
spodarowaniem terenu UN.

Istniejacy na terenie naturalny zbiornik wodny do zachowania z wykorzystaniem dla po-
trzeb rekreacji 1 retencji wod opadowych (oznaczenie granic zbiornika wod opadowych na
rysunku planu schematyczne — moga ulec zmianie).

. ZP — przeznaczenie podstawowe — tereny zieleni urzadzonej o charakterze publicznym.
. Funkcje dopuszczalne — kontenerowe stacje trafo, gazu, stacje redukcyjne i tacznic tele-

komunikacyjnych.
Opracowania projektu nalezy wykonywa¢ w oparciu o inwentaryzacje zieleni i oceng jej
przydatnosci dla potrzeb terenu zieleni urzadzone;.

. Istniejacy zbiornik wodny (w sasiedztwie terendw MN-3) nalezy zachowa¢ z wykorzysta-

niem dla potrzeb rekreacji.

§6
Ustalenia szczegotowe dla terenéw komunikacyjnych.

K3-L20/1x7/

Gminna ulica lokalna o charakterze ,,zbiorczym” przewidziana do prowadzenia miejskiej
linii komunikacyjnej. Ulica K3 stanowi element podstawowego uktadu komunikacyjnego
dzielnicy Gutkowo.

szeroko$¢ pasa w liniach rozgraniczenia ($rednio) 20,0 m;

przekrdj L 1/2 jezdnia 7,0 m + chodniki i zielen;



—

—

—
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K7-L20/1x7/

Gminna ulica lokalna przewidziana do prowadzenia miejskiej linii komunikacyjnej (przy-
stanek w rejonie ustug o§wiatowych). Ulica K7 stanowi element uktadu podstawowego
dzielnicy Gutkowo.

szeroko$¢ pasa w liniach rozgraniczenia ($rednio) 20,0 m;

przekroj L 1/2 jezdnia 7,0 m + chodniki, zielen i §ciezka rowerowa.

K1-D15/1x6/

Ulica dojazdowa obstugujaca zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Potozenie jezdni
asymetryczne (wg propozycji osi jezdni na rysunku planu) umozliwiajace wprowadzenie
w przekroj ulicy szerokiego pasa zieleni z drzewostanem wysokim.

szerokos$¢ pasa w liniach rozgraniczajacych 15,0 m;

przekroj D 1/2 jezdnia 6,0 m + chodniki 1 zielen.

K2-D12/1x6/

Ulica dojazdowa obstugujaca zabudowg¢ mieszkaniowg jednorodzinng. Polozenie jezdni w
osi symetrii pasa drogowego.

szerokos$¢ pasa w liniach rozgraniczajacych 12, Om;

przekroj D 1/2 jezdnia 5,0 — 6,0 m + chodniki i zielen.

UWAGA:

W przypadku zastosowania wariantu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej dla tere-
now okreslonych MN-3 obstugujaca je ulica K1 - D 15 /1 x 6/ nie ma zastosowania a ob-
stuge komunikacyjng przejmujg ulice dojazdowe wewngtrzne.

K3D
Ulica dojazdowa wewngtrzna (jednopasmowa lub dwupasmowa), szeroko$¢ w liniach
rozgraniczenia — wg rysunku planu.

Ciagi piesze

Na rysunku planu wyodrebniono dwa ciagi piesze (skroty) laczace tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z rejonem ustug oswiatowych oraz ciag pieszy taczacy uli-
ce i plan zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

W ciaggach pieszych zalozono mozliwo$¢ prowadzenia uzbrojen.

Projekty zagospodarowania terenow komunikacyjnych nalezy wykonywa¢ w pelnej
problematyce komunikacji, uzbrojenia, osSwietlenia i zieleni.

ROZDZIAL 111

Przepisy koncowe

§7

Do niniejszego planu dotacza si¢ prognoz¢ oddziatywania na srodowisko, stanowiaca zatgcz-
nik Nr 2 — niepublikowany.

§8



Stawki procentowe shuzace naliczaniu oplaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 3 Ustawy o zago-
spodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 r., zostajg ustalone dla poszczegolnych tere-
ndéw w nastepujacych wysokosciach:

Oznaczenie terenu Stawka procentowa
MW3 0%
MNI1 30%*
MN2 30%
MN3 30%*
MN4 30%
MNS 0%
MN6 30%*
U 0%
UN 0%
uo 0%

* dotyczy czgséci dzialek zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wydzielanych na terenach o prze-
znaczeniu w ,,Miejscowym planie szczegdtowym zagospodarowania przestrzennego Dzielnicy Gut-
kowo” innym niz MW3 i MW4,

§9
Na obszarze obj¢tym niniejszym planem tracg moc ustalenia zawarte w ,,Miejscowym planie
szczegotowym zagospodarowania przestrzennego dzielnicy Gutkowo” zatwierdzonym
Uchwata Rady Miejskiej w Olsztynie Nr XXXI1/122/93 z dnia 06.10.1993 r. ogloszonym
w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Olsztynskiego Nr 33 z dnia 19.11.1993 r. poz. 380.

§ 10

Wykonanie niniejszej Uchwaly powierza si¢ Zarzadowi Miasta Olsztyn.

§11

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady

Bogdan Pierechod



