Uzasadnienie

do ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego otoczenia jeziora Ukiel
w Olsztynie — rejon Gutkowo — Potudnie, cz¢$¢ A" , na podstawie art. 15 ust. ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r.

poz. 977 ze zm.).

Przedmiot 1 granice planu okresla uchwata nr XVIII/320/20 Rady Miasta Olsztyna
z dnia 26 lutego 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia ,,Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego otoczenia jeziora Ukiel w Olsztynie — rejon Gutkowo —
Potudnie”, zmieniona uchwatg nr LV1/890/23 Rady Miasta Olsztyna z dnia 22 lutego 2023 r.
Gltéwnym powodem przystgpienia do opracowania niniejszego planu byta koniecznos¢
ochrony brzegéw jeziora Ukiel w rejonie Gutkowa, ochrona terenéw cennych przyrodniczo,
a takze ustanowienie optymalnych zasad zagospodarowania i zabudowy terenu.

W Studium jest to cz¢$¢ miasta chroniona krajobrazowo 1 przyrodniczo, z wyznaczonym
kierunkiem przeksztatcen fragmentu tego obszaru na tereny ustug z zakresu turystyki, sportu
i rekreacji.

W Miejscowym planie szczegotowym zagospodarowania przestrzennego otoczenia
jeziora Ukiel w Olsztynie — rejon Gutkowo, przyjetym dla tego terenu Uchwatg nr VI/56/94
Rady Miasta Olsztyna z dnia 30.11.94r. , skarpa przyjeziorna przeznaczona byta pod zielen
naturalng wysoka iniskag z przejSciem pieszym doul. Baltyckiej, w rejonie sig¢gacza
z ul. Glogowej plan ustalal tereny zieleni izolacyjnej i parking , w poludniowej czesci
opracowania przewidywano plaz¢ miejska, z odsunigciem zabudowy stuzacej do obstugi
plazy min. 80m od linii brzegowej jeziora.

Niniejszy plan zaktada cigglos¢ gtéwnych zatozen polityki przestrzennej miasta ,

a w szczegblnosci ochrong terendéw przyjeziornych.

. Sposéb realizacji wymogéw wynikajagcych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.
tad przestrzenny w granicach planu chroniony jest poprzez okreslenie przeznaczenia
terendw, linii rozgraniczajacych tych terendw, ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania

zabudowy oraz odpowiednie dobranie parametréw i wskaznikéw dla poszczegdlnych terenéw



— w tym m.in. ograniczenie maksymalnej wysokosci zabudowy od 1 do 3 kondygnacji
nadziemnych 1 ustalenie maksymalnych powierzchni zabudowy. W planie okreslono
przestrzenie publiczne oraz ustalono zasady ich zagospodarowania, z uwzglednieniem
powszechnej dostgpnosci tych terenéw, w tym dla 0séb niepelnosprawnych. Potozono nacisk
na wysoka jako$¢ elementow przestrzeni publicznych. Nakazano realizacje infrastruktury
przestrzennej w taki sposob, aby byla harmonijnie wkomponowana w zagospodarowanie
terenu i zabudowe. Zakazano realizacji funkcji, ktére miatyby negatywny wplyw na jakos¢

zycia mieszkancéw, takich jak np. warsztaty samochodowe .

2) Walory architektoniczne i1 krajobrazowe.

W ustaleniach planu dostosowano skale¢ projektowanej zabudowy do istniejacego
zagospodarowania i uksztattowania terenu oraz do istniejacej zieleni krajobrazowej, co jest
takze zgodne z wytycznymi studium. Ustalono kolorystyke zabudowy. Wprowadzono linie
zabudowy, umozliwiajagce zachowanie widoku na jezioro z ciggdw komunikacyjnych.
Zakazano lokalizacji budynkéw na terenach bezposrednio sgsiadujagcych z jeziorem,

z wyjatkiem toalet na plazy przy ul. Baltyckiej.

3) Wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami iochrony gruntéw
rolnych i lesnych.

W granicach opracowania nie wyst¢pujg grunty rolne i leSne wymagajace uzyskania
zgbd na przeznaczenie na cele nierolne i nieleSne na podstawie przepisOw ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i leSnych.

Ustalenia planu uwzgledniaja wymogi przepisOw odrebnych, a szczegdlnie ustawy
Prawo ochrony s$rodowiska, moéwigcej, ze w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego zapewnia si¢ warunki utrzymania réwnowagi przyrodniczej i racjonalng
gospodarke zasobami Srodowiska, m. in. poprzez zapewnianie ochrony waloréw
krajobrazowych sSrodowiska 1 warunkéw klimatycznych oraz uwzglednianie potrzeb
w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom. W zwigzku z powyzszym,
wickszo$¢ terendw skarpy przyjeziornej, o duzych walorach przyrodniczych
i krajobrazowych, wraz ze zlokalizowanym na niej obszarem zagrozonym osuwaniem si¢
mas ziemnych, przeznaczono pod tereny zieleni bez mozliwosci lokalizowania budynkow,
za wyjatkiem terendéw, ktére w duzym stopniu ulegly przeksztalceniu i na ktérych Studium
dopuszcza zabudoweg. Zgodnie z wytycznymi  ekofizjografii, ustala si¢ wykorzystanie

istniejagcych obszaréw lesnych, zieleni nieurzadzonej , krajobrazowej i strefy przybrzeznej



jeziora na potrzeby rekreacji, sportu i wypoczynku w wydzielonych strefach i korytarzach,
dla ochrony pozostatych terenéw.

Ponadto w celu ochrony s$rodowiska w planie wprowadzono zapis obligujacy
do zaopatrzenia projektowanej zabudowy w ciepto w oparciu o niskoemisyjne i zeroemisyjne
technologie, odprowadzenie wo&d opadowych iroztopowych z powierzchni innych
niz parkingi 1 ulice do gruntu, po uprzednim rozpoznaniu wodochionnosci podloza;
dla nawierzchni utwardzonych stosowanie  materialéw i technologii umozliwiajacych
wsigkanie wod w podloze; w przypadku braku mozliwosci odprowadzenia woéd do gruntu,

odprowadzenie do sieci kanalizacji deszczowe;.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej.

W obrgbie planu nie wystepuja dobra kultury wspétczesnej i dziedzictwa kulturowego.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegllnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

Wymagania ochrony zdrowia zostaly uwzglednione poprzez ustalenia dotyczace
ochrony $rodowiska, w tym ustalenie dopuszczalnych pozioméw hatasu dla chronionych
terendw zainwestowania, obejmujacych réwniez plaze i zielen urzadzona, zgodnie z opinig
Warm.-Maz. Panstwowego Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego. Na potrzeby
uzytkownikéw plaz i terenéw zielonych przewidziano lokalizacj¢ toalet z mozliwos$cig ich
podiaczenia do sieci sanitarnej. Na terenach UT-US-UG i MN-UT-UG wykluczono realizacje
inwestycji mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko w rozumieniu przepiséw
odrebnych. Potrzeby os6b ze szczegdlnymi potrzebami uwzgledniono poprzez ustalenie
wymagan ksztaltowania przestrzeni publicznych. Okreslona zostala takze liczba miejsc

parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowg .

6) Walory ekonomiczne przestrzeni.

Ustalenia planu uwzgledniajag potencjal terenu do rozwoju funkcji turystycznej,
powigzanej ze sportem i rekreacjg. Walory ekonomiczne przestrzeni wykorzystuje si¢ poprzez
wyznaczenie, zgodnie z wytycznymi studium, terenéw przeznaczonych pod nowe inwestycje.
Ustalenia planu pozwolg na racjonalne ich zagospodarowanie, z poszanowaniem srodowiska
naturalnego oraz z wykorzystaniem istniejagcych elementéw uzbrojenia i zagospodarowania

terenu.



7) Prawo wlasnosci.

Grunty prywatne obejmuja duzg cze$¢ terenu opracowania, w tym skarpe¢ przyjeziorna,
wymagajacg ochrony. Ustalenia planu, majace wplyw na sposéb wykonywania prawa
wlasnos$ci nieruchomosci , przyjeto w oparciu o dokumenty i opracowania takie jak Studium
Uwarunkowan 1 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Olsztyna,
ekofizjografia. Uwzgledniono takze cz¢s¢ wnioskow, ktére wplynety do procedury

planistyczne;j.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Projektowane niniejszym planem funkcje terendw be¢da mialy neutralny wplyw
na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa Panstwa. Zapisy planu uwzgledniajg dostosowanie
drég publicznych, sieci iurzadzen infrastruktury do dzialan w sytuacjach szczegdélnych

zagrozen - np. pozaru.

9) Potrzeby interesu publicznego.

Potrzeby interesu publicznego uwzgledniono, wskazujac w projekcie planu tereny
publiczne, ogdélnodostgpne - przeznaczone pod zielen publiczna, ciggi piesze i rowerowe,
plaze publiczne. Ustalenia planu zakladaja zachowanie terendw o duzych walorach

przyrodniczych i krajobrazowych oraz w cze¢sci udostepnienie ich mieszkancom i turystom .

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych.
Realizowane s3 poprzez okre§lenie mozliwosci wyposazenie terendw w sieci

i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz sprecyzowanie zasad ich realizacji.

11) Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w  pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;j.
Realizowane jest poprzez prowadzenie strategicznej oceny oddziatywania
na srodowisko oraz umozliwienie zainteresowanym osobom skladania wnioskéw do planu,
o czym poinformowano w prasie lokalnej, na stronie internetowej oraz tablicach ogloszen
Urzedu Miasta. Projekt planu wylozono do publicznego wgladu i przeprowadzono debatg

publiczna.



Podczas debaty mieszkancy zgtaszali swoje watpliwosci dot. ustalen zawartych
w projekcie. Wskazano, ze dla terenu 3MN-UT-UG, ktéry w Studium oznaczony jest jako
teren ustug turystyki, sportu i rekreacji, w projekcie planu jako przeznaczenie terenu, oprocz
funkcji ustugowych, ustalono zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng. Powodem, dla ktérego
zdecydowano si¢ dopusci¢ zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng na przedmiotowym
terenie, bylo posiadanie przez wiasciciela prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowg
domu jednorodzinnego. Poniewaz parametry tej zabudowy s3 zbiezne z ustaleniami
dla zabudowy turystycznej, uznano, ze nie beda to funkcje kolidujace ze sobg w ramach
jednego terenu funkcjonalnego. Wobec zgtoszonych watpliwosci, ponownie przeanalizowano
stan faktyczny oraz prawny i stwierdzono, ze przyjete w projekcie planu rozwigzania nie s3
zgodne z ustalonymi w Studium kierunkami przeksztatcen. W zwiazku z tym, zmianie ulegly
ustalenia dla przedmiotowego terenu, ktéry otrzymal symbol 3UT-UG-US i przeznaczenie:
teren uslug turystyki lub ustug sportu i rekreacji, lub ustug gastronomii, bez zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Kolejna watpliwos¢ zwigzana ze zgodnoscig ze Studium, ktéra pojawita si¢ na debacie,
wynikala z ustalenia w projekcie planu terenu funkcjonalnego 8ZP z przeznaczeniem
podstawowym ,teren zieleni urzadzonej” i terenéw 9ZPW, 10ZPW =z przeznaczeniem
podstawowym ,teren zieleni wysokiej” na terenie ustug turystyki, sportu i rekreacji
wyznaczonym w Studium. Poniewaz sposéb zagospodarowania i obiekty dopuszczone na
ww. terenach w projekcie planu realizujg funkcj¢ sportowo-rekreacyjng ( oprocz istniejace;j
zieleni, plan dopuszcza takie obiekty jak place zabaw dla dzieci, terenowe urzadzenia
sportowe , cigg pieszo- rowerowego, matg architekturg), w celu uscislenia ustalen planu
1 uniknigcia watpliwosci co do zgodnosci ze studium, dodano na terenach funkcje
uzupetniajagca — ustugi sportu i rekreacji. Nalezy zauwazy¢, ze nie jest obligatoryjne,
aby na terenie funkcjonalnym ustala¢ ,,automatycznie” wszystkie trzy przeznaczenia
o ktérych mowa w Studium. W celu osiggni¢cia tadu przestrzennego i realizowania zasady
zrOwnowazonego rozwoju, autorzy planu uwzglednili takze inne uwarunkowania, te o ktorych
mowa w ekofizjografii - istniejaca zielen krajobrazowa, sasiedztwo jeziora Ukiel i jeziora
Sgnitek. W zwigzku z powyzszym, na przedmiotowych terenach nie zostalta wprowadzona
funkcja turystyczna, ktéra w planie realizowana jest w obiektach hotelarskich i wigzataby si¢
z zabudowaniem terenu oraz degradacjg waloréw przyrodniczo- krajobrazowych.

Ponadto, w wyniku dyskusji dotyczacej wysokosci ewentualnych muréw oporowych,
dodano zapis, ze dopuszcza si¢ elementy umocnien w formie i o gabarytach, nie wigkszych

niz niezbedne minimum, konieczne do zapobiegania osuwaniu si¢ niestabilnych zboczy.



Ustalenie obowigzuje tgcznie z ograniczeniem dopuszczalnych zmian istniejgcego poziomu
terenu 0 maksymalnie o 1,5 m ( §5 pkt 1).

Do projektu planu wplynety uwagi, ktére =zostaly czeSciowo uwzglednione.
Po wprowadzeniu zmian wynikajagcych z uwag i dyskusji na debacie, projekt wytozono
ponownie do publicznego wgladu. Uzasadnienie do uwag odrzuconych, zgodnie z ustawg

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym , znajdzie si¢ w zal. nr 2 do uchwaty .

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Realizowane jest poprzez zastosowanie si¢ do czynnosci formalno-prawnych
okreslonych w art. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jak rowniez na podstawie art. 21, art. 39 1 art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku 1ijego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, przeprowadzajac
strategiczng ocen¢ oddzialtywania na srodowisko skutkow realizacji przedmiotowego

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

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

Realizowana jest poprzez regulacje planu dotyczace wykorzystania istniejgcej sieci
wodociggowej, zapewniajgce odpowiednig ilo$¢ i jakos¢ wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci  oraz regulacje  dotyczace  zapewnienia  ochrony wod  podziemnych

przed zanieczyszczeniem.

II. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - przeznaczenie terendw w odniesieniu do interesu

publicznego 1 interesOw prywatnych.

Grunty prywatne obejmuja duzg cze$¢ terenu opracowania, w tym skarp¢ przyjeziorna,
wymagajacg ochrony. Silna presja zabudowania terenéw przyjeziornych, cennych
krajobrazowo i stanowigcych wazng cze$¢ ekosystemu miasta , powoduje konflikt interesu
indywidualnego z potrzebami ogétu. Bioragc pod uwage interes prywatny wiascicieli,
przy ustalaniu przeznaczenia terenu kierowano si¢ zasada, ze tereny pod zabudowe wyznacza
si¢ w oparciu o dokumenty wigzace dla planu miejscowego, a na pozostalych gruntach

mozliwe jest korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb.



III. Spos6éb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym - wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni, w przypadku
sytuowania nowej zabudowy.

Plan zlokalizowany jest w osiedlu mieszkaniowym , na terenie z wyksztatcong struktura
funkcjonalno-przestrzenng. Obszar opracowania wpisuje si¢ w uklad istniejacych ulic
i sgsiaduje z przystankami komunikacji publicznej. Ponadto w planie zapewnia si¢
rozwigzania utatwiajgce przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow, poprzez poprowadzenie

ciggdédw rowerowych i pieszych, faczacych istniejacy uktad ulic z terenami zielonymi.

IV. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady
gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu przestrzennym oraz sposob
uwzglednienia uniwersalnego projektowania .

Uchwata Nr LIII/1039/18 z 26 wrzesnia 2018r. dotyczaca aktualnosci mpzp, odnosi si¢
do przedmiotowego terenu, mowiac, ze objety jest Uchwatq Rady Miasta Olsztyn
Nr LXV/962/2002 7 dnia 2 sierpnia 2002 r. w sprawie przystgpienia do sporzqdzania zmiany
»Miejscowego planu szczegotowego zagospodarowania przestrzennego otoczenia jeziora
Ukiel w Olsztynie — rejon Gutkowo” oraz do zmiany czesci ,,Miejscowego planu
szczegotowego  zagospodarowania przestrzennego dzielnicy Gutkowo”, z adnotacja,
ze podjecie prac nad planem wymaga nowej uchwaty inicjujacej ze wzglgdu na zmienione

przepisy — co zostato zrealizowane w niniejszej procedurze.

Uniwersalne projektowanie uwzgledniono m.in. poprzez zapisy § 4. pkt 2 uchwaty.

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

Prognozowany bilans wydatkéw i wplywéw do budzetu gminy, bedacych wynikiem
uchwalenia planu, w okresie najblizszych 5 lat prawdopodobnie nie bedzie korzystny. Jednak
w przetozeniu na dtugofalowe skutki zagospodarowania terenu pod plaze, ciagi pieszo -
rowerowe wokot jeziora, ustugi turystyczne oraz ochrong¢ waloréw przyrodniczo -
krajobrazowych nalezy uznaé, ze miasto zyska nie tylko na poprawie jako$ci zycia

mieszkancow , ale takze finansowo.



