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GMINA STAWIGUDA

ANALIZA URBANISTYCZNA

W ZAKRESIE MOZLIWOSCI
USTALENIA PARAMETROW DLA
7ZABUDOWY WIELORODZINNE] NA

DZIALCE 208/9 OBREB JAROTY
W GMINIE STAWIGUDA

Sporzadzajacy

urbanista uprawniony na podstawie Art. 5 pkt 4 ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (dyplom ukoriczenia studiéw wyzZszych

w zakresie Gospodarka Przestrzenna)



Analiza urbanistyczna w zakresie mozliwos$ci ustalenia
parametréw dla zabudowy wielorodzinnej na dzialce 208/9
obreb Jaroty w gminie Stawiguda

Wstep

W przedmiotowej analizie przeanalizowano zgodno$¢ zintegrowanego planu inwestycyjnego ze
Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania gminy Stawiguda oraz bezposrednie
sasiedztwo w celu okreslenia parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu - wskaznika

parkingowego.

Lokalizacja

Granicami planu miejscowego objeto obszar potozony w obrebie Jaroty, o powierzchni ok. 4,4 ha.
Polozony jest on w niedalekiej odlegtodci od granicy gminy Stawiguda z miastem Olsztynem,
w sasiedztwie kompleksu zabudowy wielorodzinnej. W jego granicach zlokalizowane s3
fragmenty ul. Zachodniej i ul. Jakubowej. Przedmiotowy obszar jest kolejnym obszarem objetym
zintegrowanym planem inwestycyjnym, Z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg

wielorodzinng, w tej cze$ci miejscowosci Jaroty.

Na czeéci obszaru obwiazuje plan miejscowy przyjety Uchwala Nr XXI1V/183/2013 Rady Gminy
Stawiguda z dnia 21 marca 2013 r. w sprawie uchwalenia Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obrgbu Jaroty, gmina Stawiguda (Dz. U. Woj. Warminsko-Mazurskiego z
dnia 9 maja 2013 r., poz. 1794}, ktory przeznacza przedmiotowg cze$¢ obszaru pod komunikacje
- teren drég publicznych (KD.02), teren drog wewnetrznych (KDW.04).

Analiza zgodno$ci ze Studium

Projekt przeznacza tereny pod:
1) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojgcej, oznaczony symbolem

MWW,
2) teren ustug edukacji, oznaczony symbolem UE;
3) teren drogi lokalnej, oznaczony symbolem KDL;
4) teren drogi dojazdowej, oznaczony symbolem KDD;
5) teren komunikacji drogowej wewnegtrznej, oznaczony symbolem KR.

Przyjete parametry w zakresie wskaznikow parkingowych:

minimalna liczba i sposéb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa:
— 1,3 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny,
— za miejsce do parkowania nalezy rozumie¢ rowniez miejsce w garazil i na jego
podjezdzie,
— wynikajace z obliczefi utamki miejsc do parkowania zaokragla sie w gore do liczby
catkowitej,
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— miejsca do parkowania nalezy realizowa¢ w obrebie nieruchomosci stanowigcej
teren inwestycji, dla ktérej musza by¢ zapewnione miejsca do parkowania,

— minimalna liczba miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa:
— 1 miejsce, jezeli ogdlna liczba miejsc wynosi 6-15,
— 2 miejsca, jezeli ogdlna liczba miejsc wynosi 16-40,
— 3 miejsca, jezeli ogdlna liczba miejsc wynosi 41-100,
— 4% ogblnej liczby miejsc, jezeli ogdlna liczba miejsc wynosi wigcej niz 100.

Granice opracowania na tle rysunku kierunkéw zagospodarowania przestrzennego:

kierynki rozwoju Informacge dodatkowe

a tereny zabudowy migszkaniowej ) uslugowe, e e . A
, 0 wysokie] iINensywnosc B 4 4f  9OWNY ZDIOMIK WOG POCTIGTNYCN

Obszar objety jest nastepujgcym oznaczeniem rysunku kierunkow zagospodarowania
przestrzennego: ,kierunek rozwoju: tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowej o wysokiej

intensywnosci”

Cato$¢ terenu objetego projektem planu miejscowego miesci si¢ w strefie S3 (Strefa Péinocna).
Wytyczne dla planéw miejscowych zawarte w Studium:

Strefa Péinocna (S3) scharakteryzowana jest w Studium nastepujaco (Str. 6, 1. Kierunki zmian w
strukturze przestrzennej gminy oraz przeznaczeniu terendéw}:

,Obszar oddziatywania miasta Olsztyna, obejmujacy rejon silnych wptywow urbanizacyjnych.
Rejonami koncentracji zabudowy mieszkaniowej beda tereny polozone bezposrednio przy
granicy z miastem Olsztyn: obreb Bartag i Jaroty oraz obszar potozony wokét jeziora Bartazek. W
przypadku terenéw potozonych w obrebie Jaroty i Bartag studium ustala polityke przestrzenng
écidle nawiazujaca do polityki przestrzennej miasta Olsztyna w zakresie zabudowy i
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zagospodarowania terenu (mozliwo$é¢ lokalizacji zabudowy wielorodzinnej) oraz uzbrojenia
technicznego i budowy systeméw komunikacyjnych (powiazania z systemami miejskimi). Nalezy
zhilansowaé obszar pod wzgledem funkcjonalnym, zréznicowaé intensywnos$¢ zabudowy oraz
zapewni¢ wyposazenie w infrastrukture techniczng i odpowiednie systemy komunikacyjne.(...)

W wydzielonych strefach polityki przestrzennej studium ustala nastepujace zasady realizacji tej
polityki przez wladze samorzadowe:

1.3. S3 - Strefa Pdéinocna

)

7) rozwéj systeméw technicznych obstugujacych istniejaca i projektowana zabudowe nalezy
realizowa¢ w powiazaniu z miejskimi lub gminnymi systemami infrastruktury technicznej i
komunikacji - ostateczne rozwigzania zostang rozstrzygniete na etapie sporzadzania planéw
miejscowych;

W pkt 2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania teren6w okreslono
podstawowe wskazniki oraz zasady ich stosowania w planach miejscowych.

Dalej w pkt. 2.2, Wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw (str. 13)
podano ponownie ww. wytyczne, uzupelniajac je o szczegétowe wskazania dla stref oraz
poprzedzajgc wytycznymi do ich stosowania:

,Dla poszczegdlnych stref polityki przestrzennej studium ustala wskazniki dotyczace
podstawowych parametréw urbanistycznych. Wyszczegolnione ponizej wskazniki nalezy je
traktowa¢ jako generalne wytyczne do realizowanych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego lub innych opracowan planistycznych. Odstepstwa od
zasad dotyczacych ustalenia gabarytéw i parametréw zabudowy powinny by¢ wynikiem
przeprowadzonych analiz urbanistycznych na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.”

Ponizej w tabeli (str. 15-16) podano wytyczne dla Strefy Péinocnej (S3):

» ® Wwysoko$¢ zabudowy:

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (z ewentualnymi ustugami) wysokos¢
budynkéw powinna zawieraé sie w przedziale 3 - 5 kondygnacji, przy czym w miare
oddalania sie od granicy miasta wysoko$¢ zabudowy powinna sig obniZza¢ tak, aby przejscie
pomiedzy zabudowa wielorodzinng i jednorodzinng nie bylo gwattowne (proponowana
sekwencja: zabudowa wielorodzinna do 5 kondygnacji / osiedle ekstensywne do 3
kondygnacji / zabudowa jednorodzinna),

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wysoko$¢ zabudowy nie powinna przekraczaé
2 kondygnacji nadziemnych plus ewentualnie uzytkowe poddasze,

- dla zabudowy ustugowej wysoko$é zabudowy nie powinna przekracza¢ 3 kondygnacji
nadziemnych,

e intensywno$¢ zabudowy:

Stawiguda 29.05.2025 r. Strona | 3



- dla zabudowy jednorodzinnej wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki nie
powinien byé wyzszy niz 0,30, a w granicach zwartej zabudowy wsi powinien by¢ ustalany
indywidualnie na podstawie przeprowadzonych analiz;

- dla pozostatej zabudowy intensywno$¢ zabudowy powinna by¢ ustalana indywidualnie,

» wielko$é dziatki:

- dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (wolnostojacej) wielko$¢ dziatki nie
powinna byé mniejsza niz 600 m2 w granicach zwartej zabudowy wsi oraz 800 m?2 na
terenach oznaczonych w studium jako ,kierunki rozwoju”,

- wielko$¢ dziatki dla pozostalych rodzajéw zabudowy nalezy ustala¢ indywidualnie.

» minimalna liczba miejsc do parkowania:
- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 1,5 miejsca dla kaidego lokalu

mieszkalnego,
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 2 miejsca dla kazdego budynku mieszkalnego.”

Jak wida¢ w Studium ustalono jeden wskaznik dla zabudowy wielorodzinneyj, bez wskazywania
minimalnej liczby miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

Ponizej przeanalizowano ustalenia projektu planu miejscowego dla terenu 1IMWW w zakresie
ustalonego wskaznika parkingowego, w kontek$cie przytoczonych zasad polityki przestrzennej
okreélonych w obowigzujacym Studium.

Teren oznaczony jest na rysunku kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jako ,kierunek
rozwoju: tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowej o wysokiej intensywnosci”. Lokalizacja
przeznaczen w postaci zabudowy wielorodzinnej i terenu ustug edukacji jednoznacznie wpisuje
sie w ustalone oznaczenie. W ustaleniach planu miejscowego okre§lono jednak parametr
przekraczajacy wyjéciowe wskazania Studium: wskaznik parkingowy 1,3 miejsca na mieszkanie
(wskaznik wyj$ciowy w Studium 1,5).

Ustalony w projekcie planu miejscowego wskaznik wyznaczono w oparciu o zapis ze Studium, w
ktérym wskazano: ,Odstepstwa od zasad dotyczacych ustalenia gabarytéw i parametrow
zabudowy powinny by¢ wynikiem przeprowadzonych analiz urbanistycznych na etapie
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.”

Niniejsza analiza czyni zado$¢ ww. zapisowi.

Rozbudowujgce sie osiedle zabudowy wielorodzinnej w tej cze$ci miasta (w obszarze
przylegajacym do Olsztyna i jego osiedli wielorodzinnych), boryka sie z brakiem terenu pod
szkole. Inwestor sktadajac wniosek, zaproponowat przekazanie terenu o powierzchni ok 0,8 ha
pod budowe szkoly. Ponadto planowana w sasiednich zintegrowanych planach inwestycyjnych
komunikacja pomniejsza teren inwestycji o kolejne 0,3 ha. W zwigzku z tym inwestor
przeprowadzajac kalkulacje ekonomiczne przedsiewzigcia zaproponowal zmniejszenie
wskaznika. Wskaznik nizszy od wartoéci 1,5 dominuje w zabudowie realizowanej na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy czy na obowiazujacych planach miejscowych. Plan miejscowy
w bezpoérednim sasiedztwie (UCHWALA Nr XXIV/183/2013 z 21 marca 2013 r.) przyjmuje
nawet wskaznik 1,1. W planie miejscowym dla terenéw zlokalizowanych przy ul. Stawigudzkiej
(UCHWALA Nr XXXIV/235/05 z 28 grudnia 2005 r.) wskaznika nie ustalono wecale. Cho¢
rozwigzanie na poziomie 1,5 miejsca na mieszkanie nalezy uznaé za optymalne, to pozyskanie
terenu pod szkole wydaje si¢ by¢ argumentem przewazajacym na korzy$é catego sgsiedztwa
inwestycji. Jednoczesnie przyjety wskaznik 1,3 przewyzsza ten ustalony dla istniejacej zabudowy
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zrealizowanej na terenach bezpoérednio graniczacych z inwestycja. Okreslona w Studium zasada
interpretacji ustalonych w nim wskaznikéw, umozliwia Radzie Gminy podjecie decyzji
o przyjeciu innych warto$ci w lokalnie realizowanych planach miejscowych. W zwigzku z tym,
w ocenie sporzadzajacego niniejszg analize, przyjecie wskaznika 1,3 i uchwalenie w tej formie
zintegrowanego planu inwestycyjnego nie bedzie stanowilo naruszenia obowigzujgcego studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
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