Uzasadnienie

do uchwaly w sprawie uchwalenia ,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie dawnych Koszar Dragonow przy ul. Gietkowskiej w Olsztynie”,
na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741, 784).

Plan okresla nowe funkcje dla obszaru opracowania. Znajduja si¢ na nim m. in.
budynki dawnych Koszar Dragonow, ktore wraz ze swoim uktadem przestrzennym objete sa
ochrong konserwatorska. Obiekty te uzytkowane sa w sposob ekstensywny a ich funkcja to
w wiekszosci sktady i magazyny. Teren opracowania sasiaduje ze $cistym Srédmiesciem
dlatego wymaga funkcji adekwatnej dla tak reprezentacyjnej lokalizacji oraz dodatkowego
polaczenia pieszo-rowerowego z centrum miasta.

I. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyKki i architektury.

W  planie okreslono przestrzenie publiczne oraz ustalono zasady ich
zagospodarowania, z uwzglednieniem powszechnej dostgpnosci tych terenow, w tym dla osob
niepetnosprawnych. Potozono nacisk na wysoka jako$¢ elementéw przestrzeni publicznych.
Za priorytet uznano wilaczenie zaniedbanego, ekstensywnie uzytkowanego terenu
do reprezentacyjnej tkanki miejskiej, ozywienie przestrzeni publicznych, wykorzystanie
miastotworczego potencjatu historycznych Koszar Dragondéw. Warunkiem koniecznym
do zachowania tadu przestrzennego jest wtasciwe potaczenie nowych inwestycji z zabytkowa
zabudowg. W tym celu wprowadzono zasady, parametry i1 wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, pozwalajace na ochrong, optymalne wykorzystanie
historycznej zabudowy oraz zabezpieczenie miejsca przystugujacego jej w przestrzeni.

Dziedzince koszar przeznaczono pod przestrzenie publiczne, zakladajac ze powinny
sta¢ si¢ miejscem atrakcyjnych aktywnos$ci miejskich. W tym celu ustalenia planu zaktadaja,
miedzy innymi, oczyszczenie terenu z pdzniejszych przybudowek gospodarczych i obiektow
substandardowych. W przypadku sprzedazy budynkow, fragm. dziedzincéw bedg musiaty by¢
wydzielone z przestrzeni publicznych do obstugi tych budynkow.

Zakazano realizacji funkcji, ktore miatyby negatywny wplyw na zycie mieszkancow,
takich jak warsztaty samochodowe czy sklepy wielkopowierzchniowe oraz lokalizacji innych
funkcji ustugowych, ktorych funkcjonowanie powodowatoby przekroczenia ktoregos
z parametrow dopuszczalnego poziomu szkodliwych lub ucigzliwych oddzialywan na
srodowisko, w rozumieniu przepisow ochrony s$rodowiska, poza terenem, do ktorego
prowadzacy dziatalno$¢ posiadalby tytut prawny, a takze takich, ktdére w oczywisty sposob
pogorszytyby warunki uzytkowania terenow sasiadujacych, np. przez emisj¢ nieprzyjemnych
zapachow, dymow ognisk, gromadzenie nieestetycznych odpadow w widocznym miejscu;

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Bez watpienia obszar planu ma duzy potencjat architektoniczny i1 krajobrazowy.
Potaczenie sgsiedztwa rzeki 1 uporzadkowanej zabudowy historycznej, na duzej przestrzeni
w skali miasta , obliguje do przyjecia tych walorow za priorytet. Dlatego w planie zawarto
ustalenia umozliwiajace mieszkancom i turystom korzystanie z dotychczas mato dostepnych



terenéw zielonych wzdhuz rzeki. Natomiast ochrona walorow architektonicznych skupiona
zostala na zachowaniu historycznej zabudowy, nie tylko jako pojedynczych budynkow,
ale calego zatozenia urbanistycznego. Zwrocono uwage, aby wydoby¢ i podkresli¢ to, co juz
W przestrzeni istnieje 1 stanowi samoistng warto$¢.

3) Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i lesnych.

Czes¢ terenu objetego planem polozona jest w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu Doliny $rodkowej Lyny. Dlatego w planie pojawilo si¢ szereg obostrzen, ktore
maja zapewni¢ wiasciwg ochrong tego rejonu.

W celu ochrony $rodowiska wprowadzono zapis obligujacy do zaopatrzenia w ciepto
projektowanej zabudowy, w pierwszej kolejno$ci w oparciu o zasilanie z miejskiego systemu
cieptowniczego. Dopuszczono takze rozwigzania indywidualne w oparciu o niskoemisyjne
systemy ogrzewania. Ponadto w projekcie wprowadzono zmiany wynikajace z uzyskanej
opinii i uzgodnienia Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska, polegajace m.in.
na podkres§leniu, ze prowadzenie dzialan budowlanych jest mozliwe wylacznie przy
zachowaniu istniejacych zadrzewien nadrzecznych oraz na jednoznacznym zakazie budowy
nowych mostow.

W obrebie planu nie wystepuja grunty sklasyfikowane jako rolne lub lesne.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow oraz débr kultury
wspolczesnej.

Wymagania zostaty spetnione poprzez wyznaczenie strefy ochrony konserwatorskiej,
strefy ochrony krajobrazu oraz stref¢ ochrony ekspozycji, a takze poprzez wyszczegdlnienie
obiektow wpisanych do rejestru zabytkow oraz obiektow wpisanych do gminnej ewidencji
zabytkow. Dla wszystkich tych form ochrony zostaly wprowadzone ustalenia, majace
za zadanie ochrong dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

W projekcie uwzgledniono opini¢ MKUA, dotyczaca likwidacji wtérnej klatki
schodowej poinocno - wschodniego naroznika zespotu oraz likwidacje¢ linii zabudowy na
terenie 1U/MW, nie wynikajacej z uwarunkowan konserwatorskich. Ponadto w mpzp
znajduja si¢ ustalenia zakazujagce zabudowy dziedzinca obiektami budowlanymi oraz
prowadzenia innych robdt budowlanych, z okreslonymi wyjatkami. Wniosek dotyczacy
wpisania jednolitej kolorystyki stolarki w catym zespole nie byl mozliwy do zrealizowania,
poniewaz nie dla wszystkich budynkow zostaty przeprowadzone badania konserwatorskie ,
ktore zgodnie z przepisami odrgbnymi sg podstawg do jej okre$lenia.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb niepelnosprawnych.

Wymagania ochrony zdrowia zostaly uwzglednione poprzez ustalenia dotyczace
ochrony $rodowiska, w tym ustalenie dopuszczalnych pozioméw hatasu dla chronionych
terendw zainwestowania. Potrzeby osob niepelnosprawnych uwzgledniono poprzez ustalenie
wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych. Okre§lona zostata
takze liczba miejsc parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa ( dla oséb
niepetnosprawnych).

Odnoszac si¢ do negatywnej opinii Warminsko - Mazurskiego Panstwowego
Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego, w ktorej zaznaczono, ze wokot zabytkowego
cmentarza, zamknigtego od lat 60-tych zesztego wieku, powinna by¢ zaznaczona strefa,
w ktorej wykluczone powinny by¢ zabudowania mieszkalne, zaklady produkujace artykuty
zywnosciowe, zaktady zywienia zbiorowego, zaktady przechowujace artykuty zywnosciowe
oraz studnie, zrodta i strumienie stuzace do czerpania wody, nalezy wyjasni¢, ze docelowe



przeznaczenie w planie zabytkowego cmentarza to zielen urzadzona z uwzglednieniem
wytycznych konserwatorskich, dotyczacych zabytku. Zgodnie z art. 6 ust.l. Ustawy
o cmentarzach i chowaniu zmartych, wojt (burmistrz, prezydent miasta) moze wyda¢ decyzje
0 uzyciu terenu cmentarnego na inny cel zgodny z planem zagospodarowania przestrzennego,
Z tego m.in. faktu wynika przeznaczenie w planie 46ZP — ,,zielen urzadzona” i konsekwentnie
brak strefy .

6) Walory ekonomiczne przestrzeni.

Opracowanie obejmuje dziatki gminne, przeznaczone pod zainwestowanie, na terenie
planu jest tez duzo terenow prywatnych pod zabudowe - do tej pory nie zainwestowanych.
Duzg zaleta dzialek inwestycyjnych na terenie planu jest jego bezposrednie sasiedztwo
z centrum Olsztyna. Przejscie do $cistego Srodmiescia zajmuje kilka minut. Ustalenia planu
maja za zadanie bardziej zespoli¢ te dwie czgsci miasta , m.in. poprzez uatrakcyjnienie tras
pieszych. Dlatego na ulicy 15 Dywizji , w rejonie przejscia pod wiaduktami oraz potgczenia
z Lynostradg wprowadzono si¢ przestrzen wspotdzielona, a wzdluz ul Artyleryjskiej przyjeto
ustalenia , ktére majg przeksztalci¢ t¢ przestrzen na bardziej przyjazng pieszym.

Dla nowych terenow mieszkaniowych lokalizacja jest bardzo atrakcyjna dzigki
bezposredniemu sgsiedztwu z terenami zielonymi wzdhuz Lyny.

7) Prawo wlasnosci.

Zmiana planu w niewielkim stopniu ingeruje w prawo wlasnosci, poniewaz generalnie
nie ogranicza istniejacych funkcji, a wprowadza nowe mozliwosci inwestycyjne. Wysokos¢
1 intensywno$¢ nowej zabudowy zostata okreslona w stopniu niezb¢dnym do zapewnienia
fadu przestrzennego.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Zostaly uwzglednione poprzez ograniczenia w sposobie zagospodarowania terenu,
poprzez dostosowanie drog publicznych, sieci 1urzadzen infrastruktury do dziatan
w sytuacjach szczegdlnych zagrozen - np. pozaru.

9) Potrzeby interesu publicznego.

Potrzeby interesu publicznego uwzgledniono, wskazujac w projekcie planu tereny
przeznaczone pod zieleh publiczng, ogélnodostgpne place publiczne przeznaczone pod
roznego rodzaju aktywno$ci miejskie, drogi publiczne, ciggi piesze irowerowe, tereny
oswiaty.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych.

Realizowane s3 poprzez okreslenie mozliwosci wyposazenie terendéw Ww sieci
1 urzadzenia infrastruktury technicznej oraz sprecyzowanie zasady ich realizacji.

11) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, wtym przy uzyciu Srodkow komunikacji
elektronicznej.

Zostalo to zapewnione, poprzez prowadzenie strategicznej oceny oddziatywania
na srodowisko oraz umozliwienie zainteresowanym osobom sktadania wnioskow do planu,
o czym poinformowano w prasie lokalnej, na stronie internetowej oraz tablicach ogloszen
Urzedu Miasta.

W 2015 roku odbyly si¢ konsultacje spoleczne w sprawie rewitalizacji Koszar
Dragonoéw. Wytyczne z konsultacji zawarte w raporcie koncowym z konsultacji sg wnioskiem



do przedmiotowego planu. Ponadto projekt planu zostat wylozony do publicznego wgladu
na okres 21 dni , od dnia 5 listopada 2021r. do 26 listopada 2021r., z mozliwo$cig wnoszenia
uwag do projektu.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Realizowane jest poprzez =zastosowanie si¢ do czynno$ci formalno-prawnych
okreslonych w art. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, jak réwniez na podstawie art. 21, art. 39 1 art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku 1ijego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na S$rodowisko, przeprowadzajac
strategiczng ocen¢ oddziatywania na $rodowisko skutkow realizacji przedmiotowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

13) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody, do celéw
zaopatrzenia ludnosci.

Realizowana jest poprzez regulacje planu dotyczace wykorzystania istniejgcej sieci
wodociggowej, zapewniajace odpowiednig ilo$¢ ijakos¢ wody do celow zaopatrzenia
ludnosci  oraz regulacje dotyczace zapewnienia ochrony wod podziemnych przed
zanieczyszczeniem.

I1. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Organ zwazyl interes publiczny iprywatny iprzeanalizowal pod katem
ekonomicznym $rodowiskowym 1 spotecznym zasadno$¢ proponowanych rozwigzan. W celu
ochrony historycznych waloréw miejsca wprowadzono wspotczynniki zabudowy, ktore
pozwalaja zachowac¢ wlasciwe proporcje miedzy zabudowg historyczng a nowoprojektowang.

I11. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz
wykorzystywania  walorow  ekonomicznych przestrzeni realizowane s3 poprzez
zagospodarowanie niezabudowanych terendw gminnych 1prywatnych, ktérych potencjat
nie jest obecnie wykorzystywany oraz zoptymalizowanie obowiazujacych wskaznikow
zabudowy. Ponadto w planie zapewnia si¢ rozwigzania ufatwiajace przemieszczanie si¢
pieszych 1irowerzystow, poprzez poprowadzenie sieci ciggéw rowerowych i pieszych,
W powigzaniu z terenami zielonymi. Zwtaszcza odnosi si¢ to do ustalen dotyczacych terenow
istotnych dla potaczenia Zatorza z reszta miasta - wzdluz ul. Artyleryjskiej, i w pasie
drogowym ul 15 Dywizji - ktore majg zapewni¢ przestrzen przyjazng dla pieszych.

IV. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data
uchwaly rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2;

Przestanki do opracowania przedmiotowego planu pojawity si¢ juz przed 2003 r.
Obowigzujaca na obszarze opracowania ,,Uchwata Rady Miasta Olsztyn Nr V/54/2003r.
z dnia 29 stycznia 2003 r. w sprawie zmiany uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany
planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna — terenu potozonego
miedzy zakolem rzeki Lyny, linia PKP, Al. Wojska Polskiego i Kasprowicza” obejmowata
przedmiotowy teren i zostala wygaszona ze wzgledu na zmienione uwarunkowania prawne
zastgpiona przedmiotowa uchwatg. Wystepuje ona jako plan wymagajacy opracowania,
w zatgczniku do UCHWALY NR LIX/926/14 RADY MIASTA OLSZTYNA z dnia
24 wrzesnia 2014r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan 1 kierunkow



zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W UCHWALE NR LIII/1039/18 z 26 wrze$nia 2018r. dotyczacej aktualnosci
mpzp, przedmiotowy plan wymieniony jest jako plan w opracowaniu .

V. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

W granicach planu znajdujg si¢ dziatki gminne przeznaczone do sprzedazy,
co wplynie dodatnio na skutki ekonomiczne uchwalenia planu. Jednak teren wymaga
doinwestowania poprzez budowg uzbrojenia.

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu jest dodatnia dla miasta, przy
zatozeniu ze budynki zostang sprzedane.



