Opinia

dotyczgca projektu planu miejscowego dla dawnych Koszar Dragondéw
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1.1 CELIZAKRES OPINII

Niniejsza opinia dotyczy projektu ~Miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego w rejonie dawnych Koszar Dragonéw przy ul. Gietkowskiej w Olsztynie” Wytozo-
nego w dniach 5-2¢ listopada 2021r. do publicznego wglgdu.

Celem opinii jest przyblizenie mieszkahcom dzielnicy Zatorze w Olsztynie ustalen pro-
jektu planu miejscowego dla obszaru dawnych Koszar Dragondw oraz znaczenia
uchwalenia tego dokumentu dla przysztosci obszaru - potencjalnych skutkéw jakie
plan przyniesie dla dzielnicy Zatorze, Olsztyna i regionu.

Zakres opinii obejmuje:

* Opis potencjatu obszaru w réznych scenariuszach:

* podsumowanie wnioskdw z wieloletnich konsultaciji;
* andlize ustaleh projektu planu miejscowego;

* uwagi merytoryczne do ustalen:

* uwagiredakcyjne.



Podstawowym zatozeniem redakcyjnym opinii jest to, ze wiedza na temat obszaru,
jego historii i zabudowy jest znana czytelnikowi opinii, dlatego nie zawiera ona po-
witdrzenia wartosciowania architektury i urbanistyki obszaru.

1.2 CZIYM JEST PLAN MIEJSCOWY | JAKIM CELOM SLUZY

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest podstawowym narzedziem
prawnym stuzgcym ksztattowaniu i gospodarowaniu przestrzeniq. Plan miejscowy
tworzy sie na podstawie przepisow okreslonych w ustawie o planowaniu i zagospo-
darowaniuv przestrzennym. Ustalenia planu miejscowego majg na celu ustali¢ wa-
runki na jakich wtasciciel moze zagospodarowac swoj teren.

Ustawa okresla zasady ksztattowania polityki przestrzennej, ktére nalezy ustalic w plo-
nach miejscowych dla wybranych terendéw, przeznaczajqc je na okreslone cele
oraz ustalajge zasady ich zagospodarowania i zabudowy, przy tym wazqc interes
publiczny i interesy prywatne oraz przyjmujgc tad przestrzenny i zrbwnowazony roz-
woj za podstawe tych dziatah oraz uwzgledniajac przy tym m.in.:

e wymagania tadu przestrzennego;

o walory architektoniczne i krajobrazowe;

e wymagania ochrony srodowiska;

e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspdtczesnej;

e walory ekonomiczne przestrzeni;

e prawo wiasnosci;

o potrzeby interesu publicznego.

1.3 POTENCJAL ROIWOJOWY OBSZARU

Na plan rewitalizacii obszaru Koszar Dragonow mieszkancy Olsztyna czekali od lat.
Ten ciekawy i fajemniczy olszar zaraz przy Starym Miescie, $rodmiesciu, ciggnacy sie
wzdtuz Lyny na wejsciu do dzielnicy Zatorze ma wielki potencjat, nie tylko do bycia
atrakcyjnym miejscem do zycia, rozrywki czy rekreacji mieszkancow. 1 racji tego, ze
prawie caty vklad budynkéw historycznych i placow jest wlasnosciq miasta (oprécz
budynkéw nalezgcych do wojska) - ma tez potencijat miastotwérezy. To oznacza,
se mozna tam zlokalizowac obiekty i funkcje, ktére zrealizujq bardzo wyjagtkowe dzia-
tania, wydarzenia, placodwki, ktére moga uczyni¢ ten obszar konkurencyjnym zin-

nymi miejscami w Olsztynie — takze dla gosci z regionu.

Koszary Dragondw moga staé sie interesujgcym obszarem, przyciggajacym nie tylko
mieszkanhcoéw Olsztyna, ale takze turystéw, biznes | innych interesariuszy z regionu (np.
zwigzanych z ustugami szkolnictwa i nauki) — ktérykolwiek kierunek jest dobry. We-
dtug uczestnikdw dotychczasowych konsultacji nalezy wprowadzi¢ w obszarze moz-
liwosé lokalizacji duzych wydarzen, oraz funkcji ustug uZytecznosci publicznej w szer-
szym zakresie niz typowe mieszanie funkcji handlu (sklepow), drobnych ustug uzupet-
nionych o mieszkalnictwo. Nie szukajgc daleko, obszar ten zastuguje na realizacje
bardziej ambitnych rozwigzan w poréwnaniu np. obszarem dawnych Koszar Artyle-
ryjskich, gdzie aktualnie znajdujqg sie nowe, W catosci prywatne lokale ustugowe,



handlowe, nie majqg wiekszego znaczenia w skali Miasta (nie wspominajgc o regio-
nie), dziedzifce wykorzystane sq na miejsca parkowania samochodéw, nie odby-
wajq sie tam wydarzenia, nie liczgc budynku Kuzni Spoteczne;.

Ponadto Koszary Dragondw sq miejscem, w ktorym moze i powinien znalezé sie
obiekt, ktéry bedzie pracowat na ekonomig i wizerunek Olsztyna. Dlatego wtasnie
tak duzg odpowiedzialnosciq i wyzwaniem jest opracowanie tego planu.

Olsztyn, oprécz bycia stolicg Warmii i Mazur, posiadania 11 jezior w swoich grani-
cach oraz olbrzymiego lasu miejskiego, ma jeszcze kilka innych cech urbanistycz-
nych, wyrézniajgcych go, na ktérych mozna budowaé tozsamoiéé miasta - a tym sa-
mym jego popularnosé i sukces. Jednq z tych cech jest historyczny przydomek Olsz-
tyna, jako ,miasta koszar", w ktérego granicach funkcjonowato kilkanascie koszar
wojskowych, a do dzisiejszego dnia pozostaty po nich charakterystyczne obiekty ce-
glane. Istnieje kilka obiektéw koszarowych w miescie, ktére Zmienity sie w miejskie
kwartaty jak koszary przy ul. Jagiellonskiej, Koszary Artyleryjskie (po sgsiedzku), Koszary
przy ul. Warszawskiej (wspétczesnie takze uzytkowane przez wojsko). Najstarsze sq
Koszary Dragonéw, kiérych historyczny uktad urbanistyczny objety jest ochrong
konserwatorskq. Przestrzen ta nadaje sie do jej odkodowania i adaptacji do wymo-
gow wspélczesnosci i przysztych pokolen. Sama istota koszar wyrazona w prze-
strzeni i odkodowana dla wspoélczesnych uzytkownikéw bedzie atrakcjq i powinna
by¢ podstawq planu rewitalizacji.

Obszar objety projektem planu moze by¢ zagospodarowany w rézny sposdb, po-
czqwszy od stagnacji ekonomicznej, ktéra w konsekwencji mogtaby przyczynié sie
do degradacii historyczne;j (chronionej) substancji, az po samofinansujgcy sie rozwdj
spoteczno-ekonomiczny, przektadajgcy sie pozytywnie na miasto i region. Scenariu-
szy jest wiele, natomiast plan miejscowy stuzy umotzliwieniu i ukierunkowaniu realizacji
scenariuszy oczekiwanych. Ponizej przedstawiono przyktadowe trzy wybrane moz-
liwe scenariusze rozwoju obszaru d. Koszar Dragondw: (A) spokojna dzielnica Zato-
rza, (B) miejski obszar rozrywkowy i (C) obszar z dominujgcq funkcjg miastotwérezqg.

A - spokojna dzielnica Zatorza - ekskluzywne biura i mieszkania w historycznych
obiektach, loftowe wnetrza dla wspotczesnej wyzszej klasy sredniej. Restauracje,
bary, sklepy z dobrqg zywnosciq, ustugi welliness, poprawda jakosci przestrzeni, jednak
niedostatek przestrzeni publiczne;.

B — miejski obszar rozrywkowy dedykowany mieszkarcom Olsztyna i regionu - ta-
Kich obiektéw jest w Polsce juz bardzo duzo. Miasto moze aspirowac do takiej strefy,
ale podstawowym pytaniem jest, czy bedzie ona chtonna rynkowo - czy sie
utrzyma. Restauracje, kina, imprezy plenerowe i w zamknieciu - to wyklucza spo-
kojng mieszkanidwke w dziedzincach, ale umozliwi spokojne zycie aktualnym miesz-
kancom poza obszarem dziedzifncdw.

C - obszar z dominujacq funkcjq miastotwérczq - centrum targowe, koncertowe,
istotna instytucja kultury. Miejsce do ktérego zjezdzajq sie ludzie w okreslonym celu,
zaplecze festiwalu flmowego charakterystycznego dla Olsztyna. Tto i scenariusz dla
imprezy, lub funkcji, ktéra jeszcze nie istnieje w Olsztynie a jest potrzebna tez ze
wzgleddw gospodarczych.



1.4 STRESZCIENIE PRZEPROWADIONYCH KONSULTACII

W temacie aktywizacii i rewitalizacji Koszar Dragondéw w ostatnich latach prowa-
dzono procesy partycypacyjne, konsultacje spoteczne, w ktdrych wypowiedzieli sie
eksperci i mieszkancy, do celu konstruktywnej analizy projektu planu miejscowego
przedstawiono ponize] najwartosciowsze wnioski wypracowane z mieszkancami, w
szczegdlnosci na podstawie nastepujgcych etapdw konsultacii:

e 2012 - Konferencja o rewitalizacji Koszar Dragondw (organizator: Miasto Olsz-
tyn) — prekonsultacje;

e 2015 - Konsultacje spoteczne zorganizowane przez Stowarzyszenie Warnija i
partneréw - finansowane przez Fundacje im. Stefana Batorego w partner-
stwie z Miastem Olsztyn;

e 2018 - Konsultacje zatozeh do Programu Zatorze (Miasto Olsztyn).

Mieszkahcy Olsztyna (nie tylko dzielnicy) sq Zywo zainteresowani obszarem d. Ko-
szar Dragonéw. Stusznie porédwnujg olbszar do podobnych miejsc w Kraju, takich jak
Fabryka Koneser w Warszawie lub Ksiezy Miyn w todzi. Przytoczone przyktady sq
miejscami, gdzie w historycznym otoczeniu ,dzieje sie zycie". To zycie, aktywnose

dzelnicy przy zachowaniu i rewaloryzacii historycznej zabudowy jest najwazniejszq
wartoséciq jaka miata by by¢ osiggnigta przez proces szeroko pojetej rewitalizaciji.

Po dotwiadczeniach innych miast z lokalizowaniem w takich obszarach galerii han-
dlowych, szczesliwie mieszkancy wypowiadajq sie przeciw takiemu zagospodarowa-
niu. Widzg tam rozdrobnione funkcje handlu i ustug, w tym gastronomiczne i rozryw-
kowe, polaczone z biurami i mieszkaniami.

Wiele z opinii i wnioskow z konsultacji widzi tam umiejscowienie przestrzeni targowych
i innych wydarzeh mogagcych odbywaé sie na dziedzihcach. Zadawane jest pytanie
czy dziedzince stajenne mogq by¢ zabudowane szktem czy nie. Czy obszar ma by¢
bardziej w charakterze miejskim i powigkszac srodmiescie Olsztyna (przeprowadze-
nie potgczenh ruch przez tory/ czy ma by¢ raczej zywq czesciq Dzielnicy Zatorze.?
Czesta jest tez opinia, ze obszar ma byé spacerowo-rekreacyjny, i cichy i spokojny
do mieszkania.

Wiekszos¢ wnioskow z konsultacii sprowadza sie spotecznej wizji fego terenu, jako
~wyjatkowego”, co najmniej w skali miasta —magnes przyciqgajgcy ludzi, zywa dziel-
nica miejska. Wiele gtoséw oraz opracowania w temacie zawierato stwierdzenia
aby z Koszar Dragondw utworzy¢ kreatywnq dzielnice Olsztyna.

Kluczowym whioskiem komunikacyjnym jest oczywiscie lepsze polgczenie catego
Zatorza ze Srédmiesciem, tym samym pojawiaty sie pomysty ktadki pieszej do Ko-
szar, ktéra wraz z przejsciem pod wiaduktami tworzyta by atrakcyjnqg petle space-
rowdq.

To olbrzymia odpowiedzialnos¢ dia wtadz miasta, by de facto w ustaleniach planu
miejscowego utworzy¢ mozliwoéci na realizacje wszystkich tych postulatow. Przy
sprzyjajacych warunkach ekonomicznych bedzie mozna zrealizowac ktorys ze sce-
nariuszy na podstawie strategii rozwoju.



2 ANALIZA PROJEKTU PLANU

2.1 OPIS PROJEKTU PLANU
Projekt planu sktada sie z kilku integralnych czesci, z ktérych czesé merytorycznq z

ustaleniami stanowi tekst projektu uchwaly oraz zalgcznik graficzny z planem w skali
1:1000.

Zakres przestrzenny projektowanego planu obejmuje obszar o powierzchni okoto
36,98 ha, od wschodu ograniczony jest wschodniq krawedzig pasa drogowego al.
Wojska Polskiego, od zachodu rzekq tynq, ktérej potudniowy fragment wchodzi w
obszar planu, od pétnocy potudniowq krawedziq pasa drogowego ul. Jana Kaspro-
wicza , od potudnia potudniowq krawedzig pasa drogowego ul. Artyleryjskiej, co
pokazano w zatgczniku do uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia projektu planu:

. ) A " s Zalgeznik graficzoy Nr |
OBSZAR OPRACOWANTA wego plana it wania do Uchwaly Nr XIX/251/16

Rady Miasta Olsztyna
zdnia 27 stycznia 2016 1.

przestrzennego w rejonie dawnych Koszar Dragonéw
przy ul. Gietkowskiej w Olsztynie”, SKALA: 1:5000

m GRANICA TERENU OBJETEGO Omuu Wydziet Rozweiu
OPRACOWANIEM bl M&s B@E?YNA



Plan miejscowy hie powinien by¢ sprzeczny ze studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego. W studium okreélono kierunki zagospodarowania
przedmiotowego obszaru jako olbszary koncentracji ustug ponadlokalnych, w tym
wskazano lokalizacje wielkopowierzchniowego obiektu handlowego:

Projekt uchwaty przedktada sie Radzie Miasta wraz z uzasadnieniem, ktére wyjasnia
okolicznosci jego tworzenia i cele jakie femu przyswiecaty. Ponizej przedstawiono
wybrane fragmenty uzasadnienia wraz z wiasnymi pogrubieniami istotniejszych
stwierdzen:

Plan okresla nowe funkcje dla obszaru opracowania. Znajdujq sie na
nim m. in. budynki dawnych Koszar Dragondw, ktére wraz ze swoim
uktadem przestrzennym objete sq ochronq konserwatorskq. Obiekty te
uzytkowane sq w sposéb ekstensywny a ich funkcja to w wigkszosci
sktady i magazyny. Teren opracowania sgsiaduje ze Scistym Srédmie-
éciem dlatego wymaga funkcji adekwatnej dla tak reprezentacyjnej
lokalizacji oraz dodatkowego potgczenia pieszo-rowerowego z cen-



frum miasta. (...) Potozono nacisk na wysokq jakosé elementéw prze-
strzeni publicznych. Za priorytet uznano wigczenie zaniedbanego, eks-
tensywnie uzytkowanego terenu do reprezentacyjnej tkanki miejskiej,
ozywienie przestrzeni publicznych, wykorzystanie miastotwdrczego po-
tencjatu historycznych Koszar Dragondéw. Warunkiem koniecznym do
zachowania tadu przestrzennego jest wtasciwe potqczenie nowych in-
westycji z zabytkowq zabudowaq,. (...) Dziedzifice koszar przeznaczono
pod przestrzenie publiczne, zaktadajqc ze powinny stac sie miejscem
afrakcyjnych aktywnosci miejskich. (...) Zakazano realizacji funkcji,
ktére miatyby negatywny wptyw na Zycie mieszkancéw, takich jak
warsztaty samochodowe czy sklepy wielkopowierzchniowe |... )
ochrona waloréw architektonicznych skupiona zostata na zachowaniu
historycznej zabudowy, nie tylko jako pojedynczych budynkéw, ale
catego zatozenia urbanistycznego. Zwrécono uwage, aby wydoby¢ |
podkresli¢ to, co juz w przestrzeni istnieje i stanowi samoistng wartosé.
(...) Ponadto w projekcie wprowadzono zmiany wynikajqce z uzyskanej
opinii i uzgodnienia Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska, polega-
jace m.in. na podkresleniu, ze prowadzenie dziatar; budowlanych jest
mozliwe wytqcznie przy zachowaniu istniejgcych zadrzewierh nadrzecz-
nych oraz na jednoznacznym zakazie budowy nowych mostéw. (...) w
mpzp znajdujq sie ustalenia zakazujgce zabudowy dziedzifica obiek-
tami budowlanymi. (...) Duzg zaletq dziatek inwestycyjnych na terenie
planu jest jego bezposrednie sqgsiedziwo z centrum Olsztyna. Przejscie
do scistego Srédmiescia zajmuje kilka minut. Ustalenia planu majq za
zadanie bardziej zespolié te dwie czesci miasta , m.in. poprzez vatrak-
cyjnienie tras pieszych. Diatego na ulicy 15 Dywizji, w rejonie przejscia
pod wiaduktami oraz potgczenia z tynosfradq wprowadzono prze-
strzen wspétdzielonq, a wzdtuz ul Artyleryjskiej przyjeto ustalenia , ktére
majq przeksztatcic te przestrzeri na bardziej przyjaznq pieszym. Dia no-
wych terendw mieszkaniowych lokalizacja jest bardzo atrakcyjna dzieki
bezposredniemu sqsiedztwu z terenami Zielonymi wzdtuz tyny. (...) W
2015 roku odbyty sie konsultacje spoteczne w sprawie rewitalizacji Ko-
szar Dragonow. Wytyczne z konsultacji zawarte w raporcie koncowym
z konsultacji sq wnioskiem 3 do przedmiotowego planu. Ponadto w
planie zapewnia sie rozwigzania utatwiajqce przemieszczanie sie pie-
szych i rowerzystéw, poprzez poprowadzenie sieci ciqgéw rowerowych
i pieszych, w powiqzaniu z terenami zielonymi. Zwtaszcza odnosi sie to
do ustaleri dotyczqcych terenéw istotnych dla potqczenia Zatorza z
resztq miasta - wzdtuz ul. Artyleryjskiej, i w pasie drogowym ul 15 Dywizji
- ktdre majq zapewnic przestrzen przyjaznq dia pieszych. (...) W grani-
cach planu znajdujq sie dziatki gminne przeznaczone do sprzedazy
(...). Jednak teren wymaga doinwestowania poprzez budowe uzbroje-
niq.



Tekst projektu uchwaty podzielono na rozdziaty, z ktérych wymienic nalezy w szcze-
gdlnosci:
e Rozdziat 1, w ktérym znajdujq sie przepisy wstepne, aw szczegolnosci istotne
definicje uzytych poje¢;
e Rozdziat 2, w ktérym znajdujq sie ustalenia ogéline dotyczgce wszystkich tere-
néw objetych planem;
e Rozdziat 3, w ktérym znajdujq sie ustalenia szczegdtowe dla poszczegdinych
terendw.

Obszar objety projektem podzielono na 43 tereny o zréznicowanym przeznaczeniv, z
ktérych najistotniejsze to tereny oznaczone sq symbolami:

e U -teren zabudowy ustugowej;

e U/MW - tereny zabudowy ustugowej z dopuszczalng zabudowqg mieszkaniowq
wielorodzinng;

e MW/U - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczalng zabu-
dowq ustugowd.

Pozostate tereny to

e MN/U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zamiennej z Ustugowa;

e UO/US - teren ustug oswiaty i sportu;

e UO/UK - teren ustug oswiaty i kultury;

e US - teren sportu i rekreacji;

e UKr - teren zabudowy kultu religijinego:

e P -zielen urzgdzona;

e IN -zieleh objeta formami ochrony przyrody zgodnie z przepisami o ochronie
przyrody;

e WS -wody ptyngce;

e KDD, KDZ, KDG/Z - teren drég publicznych;

e KDW - teren drég wewnetrznych;

e P -teren obstugi komunikacji - garaze;

e KD p/IP - teren przejs¢ pieszych i $sciezek rowerowych w zieleni urzgdzonej;

e K- teren infrastruktury technicznej - kanalizacja;

e E-teren infrastruktury technicznej - elekiroenergetyka.

2.2 ANALIZA USTALEN

Ponizsza tzw. ,,analiza SWOT" oparta jest na czterech cechach: : sitach, stabo-
éciach, szansach i zagrozeniach, ktére ujawniac sie bedq od momentu uchwalenia
projektowanego planu, w wyniku dziatan inwestycyinych, braku dziatanh lub zanie-
dban.

Sity

e Uwzglednienie wynikéw wieloletniego i ponadprogramowego procesu partycy-
pacji spolecznej przeprowadzonego W okresie nastepujgcym po podjeciu



Uchwaty nr XIX/251/16 Rady Miasta Olsztyna z dnia 27 stycznia 2016 roku, w spra-
wie przystgpienia do sporzgdzenia wMiejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego w rejonie dawnych Koszar Dragondw przy ul. Gietkowskiej w Olsztynie".

Szeroki wachlarz funkcji podstawowych (ustugi kultury, oswiaty, sportu, stuzby
zdrowia, hotelarskie, handlu, rzemiosto, wzornictwo przemystowe, funkcja wysta-
wienniczo-targowa, biura, rekreacja, gastronomia z dopuszczeniem uzupetnienia
funkcji podstawowej zabudowqg mieszkaniowq), co powinno przetozy¢ sie na
utatwienie komercjalizaciji terenu.

PrzejScia piesze [patrz tez: staboici i zagrozenial].

Stabosci

Niewyczerpany zakres ustalen, ktérego niedostatek moze ograniczy¢ i zagrozic¢ re-
alizacji ustawowych celéw ksztattowania i budowania tadu przestrzennego.

Dostosowanie ustaleh planu w celu uniknigcia negatywnego rozstrzygniecia nad-
zorczego wojewody.

Niedostatecznie chronione i chronione elementy przyrodnicze w tkance miejskiej,
W szczegolnosci w zakresie ochrony oraz nakazu kontynuaciilub tworzenia nowych
szpalerdw i alei drzew w pasach drogowych drég publicznych.

Ustalenia planu dotyczgce zasad i warunkdw sytuowania obiektow matej archi-
tektury, tablic i urzqgdzen reklamowych (w tym szyldéw) oraz ogrodzen stracq waz-
no$¢ w dniu wejicia w zycie procedowanego réwnolegle projektu uchwaty w
sprawie ustalenia zasad i warunkéw sytuowania obiektdw matej architektury, ta-
blic i urzadzenh reklamowych oraz ogrodzen.

Brak okreslenia w planie ciggéw pieszych jako terendéw petnigcych funkcje pu-
bliczng [patrz: zagrozenial].

Szanse

Mozliwo$¢ wytworzenia atrakcyjnego potqczenia obszaru planu z okolicami Sta-
rego Miasta - pod wiaduktami w ciggu ul. Wyzwolenia (konieczno$¢ podjecia in-
terwencji punktowych w obszarze planu oraz rewaloryzaciji drogi dojscia na od-
cinku od zamku do wiaduktéw.

Szansq dla obszaru objetego projektem jest budowa obwodnicy na péthoc od
Olsztyna, przeniesie cze$é ruchu tranzytowego w ciqgu ulic Artyleryjskiej i Wojska
Polskiego, co w konsekwenciji zredukuje ucigzliwosci z tym zwigzane na obszarze
planu oraz moze przyczynié¢ sie do integraciji obszaru planu z obszarami sqsiadujg-
cymi.

Zagrozenia

Rozstrzygniecie nadzorcze czesciowo lub w catosci uchylajgce uchwate w wyniku
réznigcej sie wyktadni przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym przez organy samorzgdowe i wojewode (np. mylne i rutynowe uchyle-
nie ustalen przez wojewode). Mozliwo$é zawarcia ustalen uznanych za ryzykowne



z uwagi na potencjalne rozstrzygniecie nadzorcze wojewody, a w razie potrzeby
obrona sgdowo-administracyjna racji strony samorzgdowe;.

Niedostatek potencjatu inwestycyjnego wynikajgcy z konieczno$ci ochrony zabyt-
kéw, w tym zapisanej w ustaleniach projekiu planu (np. niewydajna powierzchnia
i intensywnos$¢ zabudowy, niemoznoéé adaptacii historycznej struktury do wspot-
czesnych funkgji, w tym do przepisdw budowlanych).

Mata atrakcyjnosé terenu po zrealizowaniu optymalnego zakresu inwestycyjnego
(np. niewielka liczba dotychczasowych i nowych mieszkancdw, brak zycia ulicy
po godzinach pracy).

Uwzglednienie uwag i wynikdw procesu partycypacji publicznej o zbyt szerokim
zakresie ingerencji przestrzennych, co moze przyczyni¢ sie do ujawnienia sie w
przysztosci negatywnych skutkdw ekonomiczno-przestrzennych.

Niemoznosé realizacii ustalen planu miejscowego W wyniku przysztych negatyw-
nych decyzji organéw niezaleznych, w tym konserwatora zabytkow w zakresie ob-
jetym ochron konserwatorskq (w tym nowoutworzonych) oraz organu ochrony §ro-
dowiska w granicach planu pokrywajgcych sig z Obszarem Chronionego Krajo-
brazu Doliny Srodkowej tyny.

Zagrozenie braku moizliwosci zapewnienia funkcjonalnosci przejs¢ pieszych ze
wzgledu na wiasnos¢ gruntu.

2.3 UWAGI DO USTALEN

W § 20 ust. 4 pkt 11 tiret drugim ustalenia dotyczgce geometrii dachu stanowiq,
7e: w budynku w miejscu spalonej ujezdzalni geometria dachu ma nawiqzywac w
uproszczony sposob, poprzez podporzgdkowanie gabarytow i proporcji, do nie
zachowanej, pierwotnej zabudowy historycznej lub do istniejqcey, sgsiadujqgcej za-
budowy historycznej - czy ustalenia te dopuszczajg ewentualng wierng rekonstruk-
cje (zaréwno z woli inwestora, jak iw wyniku innej niz uzgodnienie projektu planu
decyzji konserwatora zabytkdw) ¢

W § 20 ust. 4 pkt 12 ustalenia dotyczqce geometrii dachu stanowiq, ze: pokrycie
dachu —w przypadku historycznego pokrycia z papy asfaltowej dopuszcza sie za-
stgpienie jej materiatami i wspotczesng technologiq kompatybilng z oryginalnymi
rozwigzaniami - co oznacza sformutowanie ~kompatybilny” i jak powinny egze-
kwowaé to ustalenie m.in. organy administracji architektoniczno-budowlanej lub
nadzoru budowlanego?

§ 40 ust. 3 pkt 3 ustala, ze: minimalny vdziat procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - 0% - czy jest to uza-
sadnione w kontekécie celéw ustawowych, dla realizacji ktérych deleguje sie
gmine do ustalenia minimalnego procentu powierzchni biologicznie czynnej¢

Brak podziatu linii zabudowy na obligatoryjng i nieprzekraczalng — mozliwos¢ wy-
cofania zabudowy od linii pierzei.



Zgodnie z definicjq ,wysoko$ci zabudowy" zawartej w projekcie planu, liczona
jest ona od ,,poziomu terenu” - nie wskazano, czy chodzi o poziom terenu za-
stany/naturalny, czy projektowany, co umozliwia sztuczne podniesienie terenu
(podsypanie budynku) i zwiekszenie jego dopuszczalnej wysokosci, liczge od ho-
woutworzonego poziomu terenu. Istnieje takze ryzyko liczenia wysokosci zabu-
dowy od poziomu terenu, ktéry jest Znaczqco obnizony (np. naroznik budynku
wynurzajqcy sie ze skarpy/pagérka). Mozna rozwazyc liczenie wysokoéci zabu-
dowy od najblizszej krawedzi jezdni.

Sformutowania: ,,nie ustala sie" lub , nie okreéla si¢” sq kontrowersyjne w kontek-
$cie obligatoryjnych ustaler, do ktérych deleguje ustawa - nalezy przeredago-
wac tres¢, np. ,ustala sie dowolny kqgt nachylenia potaci dachowe;j"”.

Nazwe wojewédziwa Warmirisko-Mazurskiego pisze sie tqcznie, 1. bez pozosta-
wiania przerw w sgsiedztwie dywizu (analogicznie nalezy poprawié zwroty: funk-

cja wystawienniczo-targowa, sale audytoryjno-konferencyjne).

Jezeli zdefiniowanym w projekcie ,,przeznaczeniem podstawowym" danego te-
renu jest Zielen urzqdzona, to nie dotyczy jej uzyte w definicji pojecie ,,powierzchni
zabudowy, jak i kubatury”.

§13,§20ust. 3, § 21 ust. 2 3, § 31 ust. 4, § 37 ust. 211 4, § 41 ust. 4, § 42 ust. 2, § 43
ust. 2, § 45 ust. 4, § 47 ust. 5, § 52 ust. 4 — zawierajq wytqcznie po jednym punkcie
(1) - dla higieny dokumentu powinno sie przeredagowac tresé ustalen zgodnie z
zasadami techniki prawodawczej w celu wyeliminowania ze struktury tekstu legi-
slacyjnego osieroconych punktéw pierwszych.

§ 29 ust. 3 zawiera dwa punkty 8, zamiast kolejno 81 9.

W § 50 ust. 2 wystepujq po ustepie litery zamiast punkiow.

2.4 SYNTEIA WNIOSKOW Z ANALIZY

e Projekt planu okredla zasady ochrony obiektéw zabytkowych, zabytkowego
uktadu urbanistycznego i zieleni, co gwarantuje, ze charakter obszaru be-
dzie zachowany i wyrézniony. Natomiast w zakresie ochrony konserwatorskiej
wiele bedzie zalezato od Miasta — jak ten teren traktowaé w kontekicie ca-
tego Olsztyna i jak do oznakowaé wewnetrznie, by pokaza¢ historie odwie-
dzajgcym zaadaptowane do nowych funkgji przestrzenie. Wazne jest takze,
aby miasto aktywnie chronito cenne zasoby przed ich degradacjq w przy-
padku braku lub niedostatku efektywnego ekonomicznie zagospodarowania.

e Wartosciqg projektu planu jest zaprojektowanie na terenach dawnych stajni
infrastruktury technicznej: kanalizacji, wodociggdw, ulepszonej sieci energe-
tycznej itp. Realizacja ustaleh planu w zakresie infrastruktury techniczne;j
umozliwi wprowadzenie do obszaru funkcji o odpowiadajgcej wspodtcze-
snemu zagospodarowaniu dawnych koszar jakosci zycia.

e Projekt planu dopuszcza lokalizacje ktadki pieszej od ul. Sarnowskiego do ul.
Gietkowskiej, co umozliwia zrealizowanie postulatéw mieszkancdw wyraza-
nych podczas konsultaciji.



Przestrzen publiczna i ogéinodostepna jest zaplanowana w pasach drogo-
wych drég publicznych, orazw kilku miejscach: w dolinie rzeki tyny, przy
obiektach stajennych (czesciowo ok’rywizoWonych wczesniej przez mieszkan-
céw) i na dziedzincach z symbolem U, co byto oczekiwaniem wyrazonym w
konsultacjach i ma potencjat uruchamiajgcy ten kwartat do bycia zaple-
czem duzych imprez - fam zapisana jest w ustaleniach mozliwos$¢ organizacji
imprez masowych.

Projekt planu umozliwia mieszanie funkgji, co daje z jednej strony swobodg in-
westorom, jednak nie okresla gtéwnego, wyjatkowego motywu przewod-
niego. De facto to od potencjalnych inwestoréw czy najemcéw moze zale-
zeé scenariusz rozwoju dzielnicy.

Funkcje targowe sq dopuszczone W projekcie planu, co daje szansg na ich
lokalizacje, np. przez spdtke miejskq lub jako dziatanie firm zewnetrznych.
Umiarkowany potencjat miastotwoérczy dajq tereny U/MW - gdzie dziedzihce
stanowiq tez przestrzen publiczng i nie mogq by¢ zabudowywane obiektami.
Brak moiliwoéci zadaszania dziedzincéw moze przyczynic sie¢ do sezonowego
ich wykorzystania i staghacii spoteczno-ekonomicznej poza sezonem letnim.
W projekcie planu umozliwiono na terenie 10U redlizacje funkcji ustug kultury,
w tym ustug zwigzanych z mediami — prasaq, radiem, telewizjq — ten feren na-
daje sie pod zaplecze duzych wydarzen publicznych, sportowych, koncertéw
na stadionie lub miejsce na gastronomie — niedaleko Starego Miasta. Jesli po-
wstanie tam np. telewizja, to by¢ moze bedzie to obiekt zamkniety, ktéry
trzeba bedzie oming¢, co moze ograniczyC idee miastotwdrczosci tego ob-
szaru.

Projekt planu zachowuije funkcje istniejgcych obiektéw: hotelu, szkoty, budyn-
kéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz warsztatu samochodowego, przy kté-
rym buduje sie obiekt mieszkaniowy zapisany jest w projekcie planu jako teren
12U/MW — mieszanie mieszkaniowki i obstugi fechniczne] samochodow.
Budynek dawnej piekarni, ktory dia spotecznikéw-artystéw miat sie kiedys stac
Centrum Przedsiebiorczosci Kreatywnej i by¢ aktywizatorem artystycznych
dziatah w obszarze, jest ku uciesze mieszkahcdw ustalony na funkcje kultury,
ale z dopuszczeniem takze funkcji chocby religijnych. Tereny oznaczone sym-
bolem U majq, co do zasady tozsame ustalenia w zakresie dopuszczenia funk-
cji: od kultury, przez gastronomig i funkcje wystawiennicze po funkcje kulfu re-
liginego — umotzliwia to szeroki wachlarz pomystéw na wykorzystanie budyn-
kow.

Mozliwe jest, ze przez ulice koszar bedzie przeprowadzona auvtobusowa linia
komunikacji miejskiej — autobus z pewnosciq zwiekszytby dostepnos¢ tego
obszaru, w tym utatwitby dojazd na ewentualne przyszte imprezy i jest tam
wskazany mimo niewielkiej intensywnosci zabudowy.

Projekt planu umozliwia tez nowoczesnq zabudowe, ktéra ma powstac w
miejscu spalonej i zburzonej — nowe obiekty bedq podobnych gabarytow —
oby takze wysokiej jakosci, jak np. Kottownia na terenie Uniwersytetu Warminh-
sko-Mazurskiego czy Nowy Mtyn na rzece tynie.



3 WNIOSKI

Projekt planu miejscowego dia dawnych Koszar Dragondw zachowuje historie miej-
sca i zabezpiecza nalezycie zabytki oraz przyrode. Na pewno nalezy stwierdzi¢, ze
zawiera wiele postulatdéw mieszkahcdw z konsultacji spotecznych i umozliwia lokali-
zacje funkciji, ktére teraz mogqg inspirowaé mieszkahcdw, inwestoréw, organizacje
pozarzqdowe do lokalizowania swoich dziatah w koszarach. Mieszkahcy mogq czué
sie wystuchani - zaréwno postulaty spokoju, szacunku do przyrody ale i wprowadze-
nia zycia miejskiego zostaty uwzglednione.

Co prawda projekt planu nie wyznacza szczegotowej strategii dziatan w Koszarach
Dragonéw, ale tez plany miejscowe nie mogq tez stuzy¢ nakazywaniu sposobu uzyt-
kowania terenu - ich ustawowym zadaniem jest ustalenie zasad zagospodarowania
terenu ograniczonego m.in. do nakazywania, dopuszczania i zakazywania zagospo-
darowania terenu o okreslonym przeznaczeniu. Aktywizacja obszaru i pomysty na
jego wykorzystanie lezq w rekach inwestordw i interesariuszy.

Ponadto projekt planu zapewnia zaréwno intymno$¢ mieszkania w jego obszarze i
sgsiedztwie, jak i strefe potencjalnej rozrywki i innych aktywnosci kulturalnych i eko-
nomicznych. Istotne jest takze, ze projekt planu nie wyklucza powstania dodatko-
wego potqczenia pieszego obszaru ze Srédmieéciem (ktadki z konsultacii).

Inwestorzy jednak muszq liczyé sie ze sporymi wydatkami na rewaloryzacje budyn-
koéw, przy jednoczesnej stosunkowo niskiej intensywnosci zabudowy. Nie ma mozliwo-
§ci, aby na podstawie projektowanego planu wybudowadé w omawianym obszarze
osiedla blokéw mieszkalnych — tego typu rozwiqzanie bytoby intratne wytgcznie dla
partykularnego interesu inwestora, nie zas dla szeroko pojetego interesu publicznego
(poczawszy na ochronie istniejacych zabytkéw, a na potencjalnych nowych funk-
cjach uzytecznosci publicznej konczqc). Jest to zdecydowanie obszar do jakoscio-
wego i dtugoterminowego inwestowania deweloperskiego oraz inwestycji publicz-
nych, dzieki czemu przy sprzyjajgcych warunkach ekonomicznych bedzie to obszar
O wysokiej jakosci zagospodarowania i uzytkowania.

W granicach ustalen projektowanego planu architekci bedqg mieli pole do popisu w
projektach rewaloryzacji zabudowy i uktadu urbanistycznego. Kluczowe jest, aby w
obrebie terendw publicznych (drég, parkdw, ustug publicznych) wprowadzono jed-
nolitq matq architekture i urzqdzenia bezpieczenstwa ruchu, np. oznakowanie dro-
gowskazami i tablicami porzgdkowymi Systemu Informaciji Miejskiej Olsztyna dla stref
historycznych, wysokiej jakosci oswietlenia obszaru (latarnie, iluminacje) i wprowa-
dzenia w terenach publicznych przy drogach optymalnej liczby siedzisk, w szczegol-
no$ci z myslg o osobach z ograniczeniami w poruszaniu sie pieszo, np. starszych.

Uchwalenie planu miejscowego dla d. Koszar Dragondw powinno przyczynié sie do
uruchomienia inwestycji w tym obszarze, jednak dla osiggniecia spéjnosci obszaru
rekomenduje sie opracowanie opartej na planie miejscowym zwizualizowanej kon-
cepcji przestrzeni, prezentujgcej charakter oczekiwanego rezultatu poczynionych
inwestycji, najlepiej z podziatem na mozliwe scenariusze zagospodarowania i uzytko-
wania.



Na koniec, wracajgc do mozliwych strategii, to ustalenia przedmiotowego projektu
planu dopuszczajq wszystkie trzy wspomniane wczeshiej scenariusze, od spokojnej
ekskluzywnej dzielnicy ,loffowej”, po miejsce miastotwoércze, gdzie moze odbywad
sie wiele dziatan i wydarzenh integrujgcych spotecznos¢ Olsztyna i regionu. Wszystko
to bedzie miescito sie W obecnej, niewielkiej skali, nadajgcej wraz z historycznymi
obiektami wyjatkowy charakter Olsztynskim Koszarom Dragonow.
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