Uzasadnienie

Do Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Witosa — Bajkowa
w Olsztynie”.

L. Informacja o obszarze planu

1. Podstawa prawna

Projekt planu powstal na podstawie uchwaty Nr XLVII/928/18 Rady Miasta Olsztyna
z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia "Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dzialek nr 125-126/3, 125-127/2 1 125-3005/5
w Olsztynie przy ul. Wincentego Witosa, w sasiedztwie ulic Bajkowej oraz Jasia i Malgosi”.

2. Polozenie

Plan obejmuje obszar o powierzchni okolo 4,78 ha, potozony pomie¢dzy budynkami
wielorodzinnymi zlokalizowanymi przy ulicy Wincentego Witosa (od strony zachodniej);
ulica Wincentego Witosa - od strony potnocnej, a od strony wschodniej - w czesci
ograniczony budynkami zabudowy szeregowej, zlokalizowanymi przy ulicy Myszki Miki
oraz w czgs$ci przebiegiem ulicy Jasia i Malgosi. Potudniowa granice obszaru planu wyznacza
pas drogowy ulicy Bajkowe;.

3. Cel sporzadzenia planu

Celem sporzadzenia planu jest umozliwienie zagospodarowania terenéw, zgodnie
z zapisami obowigzujacego Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Olsztyna poprzez wprowadzenie funkcji ustug ogoédlnomiejskich o $redniej
1 niskiej intensywnos$ci — ustug publicznych (administracji bezpieczenstwa i porzadku
publicznego) oraz ushug o$wiaty, ustug sportu i rekreacji. Dodatkowym celem sporzadzenia
planu dla omawianego obszaru jest wprowadzenie tadu przestrzennego pomiedzy nowo
projektowanymi funkcjami a istniejacym stanem zagospodarowania przestrzennego. Plan
rozstrzyga w kwestii przeznaczenia terendw oraz zasad 1 wskaznikow ksztaltowania
projektowanej zabudowy przeznaczonej do petnienia w/w funkcji wraz z rozstrzygnieciem ich
obstugi komunikacyjnej. Plan decyduje w kwestii zagospodarowania terenéw zieleni, w tym
o charakterze zieleni urzadzonej oraz izolacyjnej, chronigcej istniejacg (sasiadujaca
z projektowanym obszarem planu) zabudowe mieszkaniowa od projektowanej funkcji ustug
publicznych, o§wiatowych i sportowo-rekreacyjnych. Celem planu jest ustalenie powigzan
funkcjonalnych, przestrzennych i komunikacyjnych projektowanej zabudowy w zakresie
objetym opracowaniem, w powigzaniu z terenami sgsiadujagcymi z obszarem planu.

4. Plan obowigzujacy

Na terenie objetym opracowaniem planu obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Olsztyn — Jaroty — B11, przyjety Uchwala nr XLVI/614/05 Rady Miasta
Olsztyn z dnia 22 czerwca 2005 r. Zgodnie z jego zapisami, przedmiotowy teren
przeznaczony jest:
- pod projektowang szkote podstawowa;
- pod ustugi nieucigzliwe tzw. incydentalne zwigzane z rekreacja, sportem lub kultura;
- pod projektowang zielen urzagdzong na cele rekreacyjne dla obstugi terenéw sgsiadujacych.
Wyzej zapisane funkcje w planie nie zostaly zrealizowane.



5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie

Obszar objety opracowaniem planu sklada si¢ z lasu, nieuzytku oraz terenu
zadrzewionego. Nieuzytek pokryty jest zakrzewieniem wierzbowym, pozostaje okresowo
podmokty, a przez to niedostepny dla terenow sgsiednich. Obszar zadrzewiony pokryty jest
ros$linnoscig powstala w wyniku braku zainwestowania tego terenu — mtodym zadrzewieniem
oraz ich odrostami powstajagcymi w wyniku samoodnowienia. Jest on czg$ciowo uzytkowany
przez mieszkancéw, jednak wymaga doinwestowania w celu osiagnigcia pelnej dostgpnosci.
Wzdhuz wschodniej granicy obszaru objetego planem przebiega napowietrzna linia
elektroenergetyczna §redniego napigcia.

6. Realizacja polityki przestrzennej Miasta ustalonej w Studium Uwarunkowan

Zastosowne rozwigzania w projekcie planu nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna, przyjetym Uchwalg Rady
Miasta Olsztyna nr XXXVII/660/13 z dnia 15 maja 2013 r.

I1. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Projekt planu miejscowego zawiera zapisy dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, poprzez przywotanie ogolnych zasad dla catej przestrzeni objctej
opracowaniem, jak rowniez zasad szczegOlowych dla poszczegdlnych terenow
funkcjonalnych. Zasady te dotycza dozwolonej lokalizacji budynkow wzgledem granicy
dziatki, przy uwzglednieniu potozenia, sgsiadujacej z terenem, zabudowy mieszkaniowe;.
Wymagania tadu przestrzennego odzwierciedlone sg roéwniez poprzez ustalenie wszelkich
zasad ksztaltowania zabudowy 1 wskaznikow zagospodarowania terenu: intensywnosci
zabudowy, powierzchni zabudowy, jak réwniez wskazania maksymalnej dopuszczalnej
wysokosci zabudowy.

Projekt planu akcentuje réwniez zasady ksztattowania przestrzeni publicznych.

2. Uwzglednienie walorow architektonicznych i krajobrazowych.

Majac na wzgledzie walory architektoniczne 1 krajobrazowe przestrzeni, przepisy planu
regulujg kwestie zwigzane z ksztalttowaniem zabudowy (poprzez wskazanie nieprzekraczalnej
linii zabudowy oraz zasad ksztaltowania dachéw zabudowy) 1 wskaznikéw zagospodarowania
terenu, w tym maksymalng wysoko$¢ zabudowy.

3. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych 1 le$nych.

Obszar objety opracowaniem planu nie jest objety zadnymi formami ochrony przyrody
(zgodnie z Ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody). Inne wymagania
zwigzane z kwestig ochrony $rodowiska zostaty uwzglednione w projekcie planu, w wyniku
m. in. realizacji wytycznych z opracowania ekofizjograficznego oraz prognozy oddziatywania
na $rodowisko.

Wigkszg czg¢$¢ przedmiotowej przestrzeni, projekt planu przeznacza na cele zwigzane
z lokalizacja zieleni urzadzonej i1 izolacyjnej. Zielen izolacyjna stuzy¢ bedzie celom



zwigzanym z wygrodzeniem ewentualnych ucigzliwosci projektowanych funkcji ustug
publicznych, o$§wiatowych 1 sportowo-rekreacyjnych od sgsiadujacej z terenem zabudowy
mieszkaniowej. Ustala on rowniez zastosowanie innych metod zmniejszenia hatasu w strefie
jego emisji.

W kwestii ochrony wod plan nakazuje stosowanie odpowiednich technologii
eliminujacych prawdopodobienstwo ich zanieczyszczenia (odprowadzanie $ciekéw do
istniejagcej kanalizacji sanitarnej, $ciekow deszczowych do kanalizacji deszczowej,
zaopatrzenie w wode z istniejgcej sieci wodociggowej), jak rowniez ograniczanie wielkosci
powierzchni szczelnych. Zagadnienie to uregulowane zostalo poprzez wskazanie w planie
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na dzialce. Przepisy planu dopuszczajg budowe
nowych zbiornikéw wodnych (w odniesieniu od istniejacego stanu zagospodarowania).

Plan nie przewiduje lokalizacji terendw rolniczych ani le$nych.

4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej.

W granicach planu brak jest terendéw wymagajacych ustalenia zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkow oraz dobr kultury wspdiczesne;.

5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sOb niepetnosprawnych.

Projekt planu reguluje kwestie zwigzane z ograniczeniem zagospodarowania, w tym
wprowadzaniem zabudowy, miedzy innymi w zwigzku z przebiegiem przez omawiany obszar
elektroenergetycznych linii napowietrznych $redniego napigcia (obowigzywanie strefy
ograniczonego uzytkowania) oraz sieci gazowej o cisnieniu nominalnym do 0,5 MPa
(obowigzywanie strefy kontrolowanej).

Rozwigzuje on rdéwniez zagadnienia zwigzane z hatasem generowanym przez
projektowane funkcje, w tym sposoby ochrony przed nim oraz ustala dopuszczalne poziomy
hatasu w obrgbie projektowanych funkcji.

W kwestii potrzeb osdb niepetnosprawnych, opracowanie planu nakazuje stosowanie
rozwigzan architektoniczno-budowlanych dostosowujacych przestrzen publiczng do tych
celow. Dodatkowo w ustaleniach planu okre§lono minimalng liczb¢ miejsc do parkowania,
W tym miejsc przeznaczonych w karte parkingowa

W  granicach planu brak jest terenow gorniczych, terendw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz terendw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemi dlatego nie
uwzglednia on kwestii sposobu ich zagospodarowania w mys$l wymagan ochrony zdrowia
1 bezpieczenstwa ludzi.

6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Plan zagospodarowania przedmiotowe] przestrzeni poprzez przyjete w nim rozwigzania
projektowe dazy do racjonalnego wykorzystania istniejacego zagospodarowania obszaru,
bierze pod uwage wszystkie czynniki z tym zwigzane tj. istniejgcg infrastrukture techniczna,
istniejagce polaczenia komunikacyjne oraz istniejacg w tym miejscu zielen. Wskazuje on
rozwigzania najkorzystniejsze z punktu widzenia potencjalnego efektu spotecznego
(zapewnienie bezpieczenstwa publicznego, ustug oswiatowych 1 uslug sportowo-
rekreacyjnych dla mieszkancoéw), gospodarczego i1 przestrzennego (wprowadzenie ustug
og6lnomiejskich w przestrzen pobliskich osiedli mieszkaniowych). Ekonomiczne skutki



podjecia planu analizowane sg w ,,Prognozie skutkow finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Witosa — Bajkowa w Olsztynie.”

7. Prawo wlasnosci

W granicach obszaru objetego planem znajduja si¢ grunty stanowigce witasno$¢ Gminy
Olsztyn.

8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projektowane niniejszym planem funkcje terenéow beda miaty neutralny wplyw na
potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa Panstwa. Mimo powyzszego, projekt planu podlega
opinii 1 uzgodnien przez organy wlasciwe w sprawach obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

9. Potrzeby interesu publicznego

Projekt planu wprowadza funkcje ustug ogdlnomiejskich, zaspakajajacych potrzeby
spotecznosci miejskiej. Maja one stuzy¢ celom publicznych co tozsame jest z zaspakajaniem
potrzeb interesu publicznego.

Wskazany w projekcie sposdb zagospodarowania terenéw i ksztatltowania zabudowy
w przestrzeni publicznej uwzglednia potrzeby ogoétu spoteczenstwa tj. osob starszych i 0sob
niepetnosprawnych.

10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdélnosci sieci
szerokopasmowych.

Projekt planu w §13 zawiera ustalenia dotyczace zasad zwigzanych z ksztalttowaniem
1 zagospodarowaniem infrastruktury techniczne;.

11. Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej. Zachowanie
jawnosci i1 przejrzystosci procedur planistycznych.

Prezydent Olsztyna, poprzez =zachowanie jawnoSci 1 przejrzystosci procedur
planistycznych zapewnia mozliwo$¢ udzialu spoteczenstwa w procesie planowania
przestrzennego.

Dnia 9 maja 2018 r. oglosit po raz pierwszy o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta, na jego stronie internetowej oraz w lokalne;j
prasie. Wyznaczyl réwniez termin sktadania wnioskow do tego planu. W dniu 15 grudnia
2018 r., odbylo si¢ dodatkowo spotkanie informacyjne z mieszkancami, podczas ktorego
przedstawione zostaly najwazniejsze informacje dotyczace procedowanego planu, w tym
kierunki zmian zagospodarowania przestrzennego na omawianym terenie. Jednocze$nie
przedluzony zostat termin skladania wnioskéw do niego (do 13 stycznia 2019 r.), o czym
dodatkowo powiadomiono: poprzez ogloszenie na tablicy ogloszen, na stronie internetowe;j
UM Olsztyna oraz w lokalnej prasie. W wyznaczonym terminie wptynely wnioski, ktore
zostaly odpowiednio rozpatrzone.

Na kolejnym etapie umozliwiono wglad do projektowanego planu, poprzez jego
wytozenie w siedzibie UM Olsztyna, udziat w dyskusji na jego temat oraz ztozenie do niego
uwag. Ogloszenie o tej mozliwosci przedstawiono na tablicy ogloszen, na stronie internetowe;j
oraz ogloszono w lokalnej prasie.



12. Zapewnienie odpowiedniej ilo$ci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Projekt planu w §13 zawiera ustalenia dotyczace zasad zwigzanych z ksztalttowaniem
1 zagospodarowaniem infrastruktury technicznej, ktéra wymagana jest w celu zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

13. Przeznaczenie terenow w odniesieniu do interesu publicznego i intereséw prywatnych.

Ocenia si¢, ze ustalenia przyjete w planie réwnowaza interes publiczny z interesem
wlascicieli prywatnych.

14. Wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz
walorow ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy.

Intencja sporzadzenia projektu planu bylo wprowadzenie na przedmiotowym obszarze ustug
ogolnomiejskich (w nawigzaniu do ustalen obowigzujacego dla tego terenu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Olsztyn — Jaroty — B11, przyjetego uchwalg nr
XLV1/614/05 Rady Miasta Olsztyna z 22.06.2005 r.), z uwzglednieniem m.in. istniejacego
zagospodarowania terenu i uwarunkowan przyrodniczych. Wiekszy obszar terenu objgtego
planu przeznaczony zostat na funkcje zieleni urzadzonej 1 izolacyjnej, ktéra zajmuje wigksza
powierzchnig¢ niz tereny o tej funkcji wskazane w aktualnie obowigzujacym planie.

W odniesieniu do art. 1 ust 4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym projekt
planu ustala co nastepuje:
14.1. W kwestii ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do

minimalizowania transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego —

Zagadnienie transportochtonnos$ci odnosi si¢ do terendw zwigzanych z ogdlnie rozumiang
funkcja produkcyjng bazujaca na wydobyciu, badz dostarczaniu surowcow. Przedmiotowy
projekt planu nie ustala lokalizacji tego typu terenéw, zatem niniejsze uzasadnienie nie ma
podstaw do oceny stopnia transportochtonnosci uktadu przestrzennego.

14.2. W kwestii lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy
mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego srodka transportu —

Projekt planu nie przewiduje lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowe;.

14.3. W kwestii zapewniania rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢
pieszych 1 rowerzystow -

Projekt planu zapewnia rozwigzania przestrzenne ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow ustalajgc mozliwos¢ realizacji Sciezek pieszych 1 rowerowych.

14.4. W kwestii dgzenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy —

Ustalenia planu umozliwiaja realizacj¢ nowej zabudowy uslugowej (uslug oswiaty, ustug
publicznych, ustug sportowo-rekreacyjnych), ktora powstanie w nawigzaniu do sagsiadujacej
z przedmiotowym terenem zabudowy szeregowej i wielorodzinnej — uzupehni istniejgcy uktad
przestrzenny.

Dla ww. terenow plan okresla wskazniki 1 parametry nowej zabudowy, powigzania
komunikacyjne, sposob realizacji infrastruktury technicznej. Planowane tereny nowej
zabudowy wyznaczone zostaly z uwzglednieniem istniejacej 1 projektowanej infrastruktury
technicznej, w szczegdlnosci gminnego systemu wodociggowo - kanalizacyjnego. Plan w §13
zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow



infrastruktury technicznej, ktore przeloza si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci 1 jakoS$ci
wody, atakze zapewnig wyposazenie terenow w sieci wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne.

Projekt planu uwzglednia podigczenie nowej zabudowy do istniejagcego uktadu
komunikacyjnego.

W §5 planu zawarto szczegdtowe ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego oraz zagospodarowania przestrzeni publicznych, a w §9 planu ustalenia
dotyczace zasad ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu. Do
wymienionych ustaleh naleza migdzy innymi wytyczne z zakresu ksztattowania linii
zabudowy, sytuowania i rozmieszczania reklam, zasady obstugi parkingowej. Wymieniono
parametry maja na celu zapewnienie tadu przestrzennego oraz efektywne gospodarowanie
przestrzenia.



