Uzasadnienie

do ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie skrzyzowania ul.
Lubelskiej i Mariana Bublewicza w Olsztynie”.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie skrzyzowania ul. Lubelskiej
i Mariana Bublewicza w Olsztynie ,,LUBELSKA — BUBLEWICZA POLNOC” sporzadzony
zostal na podstawie art. 20 ust.l1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293, ze zm.") i na podstawie art.
18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2020 r.,
poz. 713, ze zm.?). Zalgcznikami do uchwaly sg: rysunek planu, rozstrzygniecie o sposobie
rozpatrzenia uwag wniesionych do planu, rozstrzygnigcie o sposobie realizacji 1 okreslenia
zasad finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan
wlasnych gminy oraz dane przestrzenne o planie zaprezentowane cyfrowo. Dane te, zgodnie
z art. 67a ust 3 w/w ustawy obejmuja: lokalizacj¢ przestrzenng obszaru objetego planem
w postaci wektorowej, atrybuty zawierajace informacje o akcie, czg$¢ graficzng aktu
w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja.

L. Informacja o obszarze planu
1. Podstawa prawna

Projekt planu powstat na podstawie uchwaty Nr XV/255/19 Rady Miasta Olsztyna z dnia
27 listopada 2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia "Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie skrzyzowania ul. Lubelskiej 1 ul. Mariana
Bublewicza w Olsztynie”.

2. Potozenie

Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 19,02 ha, potozony na dziatkach nr 88-12/18,
88-17/6 1 88-17/7, ktérego poludniowa granica biegnie wzdtuz ulicy Mariana Bublewicza
(w ramach przebiegu drogi ekspresowej S 51), zachodnia granica przebiega wzdhuz ulicy bez
nazwy, a na wschodzie graniczy z gming Purda.

3. Cel sporzadzenia planu

Teren bedacy przedmiotem niniejszej uchwatly objety jest obowigzujacym planem
miejscowym ,,TRACK-WSCHOD” (Uchwata nr XXXVIII/492/04 Rady Miasta Olsztyn
z dnia 29 grudnia 2004 r.). Zagospodarowanie przewidziane w obowigzujacym planie nie
zostato w pelni zrealizowane. Na podstawie decyzji ZRID, pomimo ustalen obowiazujacego
planu, zrealizowany =zostat element ukiadu drogowego, zmieniajac w ten sposob
przeznaczenie terenu na dziatce nr 88-17/7.

Zmienione uwarunkowania faktyczne, ekonomiczne, gospodarcze i prawne w zakresie
planowania przestrzennego, w stosunku do uwarunkowan na dzien uchwalania obecnie
obowigzujacego planu (tj. w 2004 r.), predestynowaty o koniecznosci dostosowania zapisow
planu do nowej sytuacji.

! Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2020r., poz. 471, 782, 1086 i 1378 oraz w Dz.
U.z2021r., poz. 11.
?Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2020r., poz. 1378.



Obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Olsztyna dla przedmiotowego obszaru wskazuje kierunek przeksztalcen w strukturze
przestrzennej oraz przeznaczeniu terendw jako przygotowanie nowych terenow aktywnosci
gospodarczej, potozonych pomiedzy jeziorem Track a granicami miasta, ktory stanowi
jednoczes$nie gtowny cel zmiany obecnie obowigzujgcego prawa miejscowego.

Plan rozstrzyga w kwestii przeznaczenia terenOw pod szeroko rozumiane funkcje:
handlowe (w tym lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych), ustugowe,
produkcyjne, przetworstwa przemystowego, skltadowania, magazynowania, logistyczne oraz
zasad ksztattowania projektowanej zabudowy przeznaczonej do pelnienia w/w funkcji wraz
z rozstrzygnigciem zasad obstugi komunikacyjnej poszczegdlnych terenéw funkcjonalnych.
Plan decyduje @w  kwestii  zagospodarowania terendw  zieleni, w  tym
o charakterze zieleni naturalnej i izolacyjne;.

4. Plan obowiazujacy

Na terenie objetym opracowaniem biezacego planu obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna dla terenu potozonego migdzy ulica
Lubelska, linia kolejowa a granica miasta Olsztyn - ,,TRACK-WSCHOD” (Uchwata nr
XXXVIII/492/04 Rady Miasta Olsztyn z dnia 29 grudnia 2004 r.)

Zgodnie z ich zapisami, teren objety opracowaniem biezacego planu przeznaczony jest:
- pod funkcje ustugowo-sportowa;

- pod zielen urzadzong towarzyszaca funkcji ustugowo-sportowe;;

- pod zielen naturalng, nieurzadzona.

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie

Przedmiotowy teren jest niezabudowany, zostat jednak silnie przeksztatcony w zwigzku
z funkcjonowaniem na nim toru motocrossowego. We wschodniej cze¢sci obszaru objetego
planem zlokalizowana jest stacja redukcyjna gazu oraz sieci gazowe 1 sie¢
elektroenergetyczna najwyzszego napigcia. Otoczone one sg naturalng niskg zielenig. Na
niewielkim obszarze, wzdhiz péinocno-wschodniej granicy planu rozcigga si¢ pasmo enklawy
lesnej. W czesci potludniowej terenu znajdujg si¢ naturalne zbiorniki wodne. Zauwazy¢
nalezy, ze granice jednego z nich zostaty znaczaco przeksztalcone w zwigzku z budowa ulicy
Mariana Bublewicza, w ramach budowy obwodnicy miasta Olsztyna. Obsluga
komunikacyjna terenu odbywa si¢ tymczasowa droga wewngtrzng z drogi dojazdowej ulicy
Mariana Bublewicza.

6. Realizacja polityki przestrzennej Miasta ustalonej w Studium Uwarunkowan

Zgodnie z wustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Olsztyna, przyjetym Uchwala Rady Miasta Olsztyna nr
XXXVII/660/13 z dnia 15 maja 2013 r., obszar objety projektem planu zlokalizowany jest na
terenie Strefy Ustlugowo-Gospodarczej G2, w ktorej ustala si¢ lokalizacje nowych
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych na calym jego obszarze, szczegOlnie
w rejonie drog uktadu podstawowego (ulicy Lubelskiej i Towarowej) oraz w rejonie
obwodnicy miasta. Szczegotowa lokalizacja takich obiektéw ustalana jest w trybie procedury
sporzadzenia i uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jako
kierunek zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczenia terendw zlokalizowanych w
strefie G2, Studium wskazuje przygotowanie nowych terenéw ushugowo-gospodarczych na
obszarze Track — Wschod (obejmujacym migdzy innymi przestrzen procedowanego planu).



Studium wskazuje wykorzystanie istniejacej zieleni naturalnej, nieurzadzonej do tworzenia
zieleni urzadzonej lub izolacyjnej oraz utrzymanie lokalnej retencji oczek wodnych. W
kwestii wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania przestrzeni Studium wskazuje
intensywnos$¢ zabudowy na poziomie max. 3,0, a powierzchnia zabudowy dziatek nie moze
by¢ wieksza niz 80%.

Zastosowane rozwigzania w projekcie planu nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan
1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna, w tym wyzej wymienionych,
sprecyzowanych dla catej Strefy Ustugowo-Gospodarczej G2.

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 ksztalttowania fadu
przestrzennego, poprzez przywolanie ogolnych regul dla calej przestrzeni objetej
opracowaniem, jak réwniez zapisow szczegdélowych dla poszczegdlnych terenow
funkcjonalnych. Zachowanie tego tadu przestrzennego rozumiane jest przez pryzmat
zachowania waloréw ekonomicznych, spotecznych i §rodowiskowych tej przestrzeni. Wyzej
wymienione zasady dotycza dozwolonej lokalizacji budynkéw wzgledem granicy dziatki,
przy uwzglednieniu potozenia sgsiadujacych z terenami linii energetycznych wysokiego
1 najwyzszego napiegcia, istniejacych i projektowanych sieci gazowych oraz odcinkow drog
publicznych. Wymagania tadu przestrzennego odzwierciedlone sg rOwniez poprzez ustalenie
wszelkich zasad ksztattowania zabudowy 1 wskaznikéw zagospodarowania terenu:
intensywnos$ci zabudowy, powierzchni zabudowy, jak rowniez wskazania maksymalnej
dopuszczalnej wysokosci zabudowy.

2. Uwzglednienie walorow architektonicznych i krajobrazowych.

Kwestia waloroéw architektonicznych 1 krajobrazowych przestrzeni, uwzgledniona zostata
poprzez regulacje zwigzane z ksztalttowaniem zabudowy tj. wskazanie nieprzekraczalnej linii
zabudowy oraz zasad ksztaltowania dachéw zabudowy oraz poprzez ustalenie wskaznikéw
zagospodarowania terenu, w tym maksymalng wysokos¢ zabudowy.

3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych 1 lesnych.

Projekt planu przewiduje pozostawienie terenow zieleni w analogicznej wielko$ci
w stosunku do dotychczasowego stanu wskazanego w obowigzujacym planie. Niewielkiej
zmianie ulegng jedynie przebiegi granic tych terendow. Jako nieco wigkszy (w stosunku do
stanu dotychczasowego) zaplanowano obszar o funkcji zieleni naturalnej. Wynika to
z istniejgcej sytuacji terenowej — znajduje si¢ na nim naturalne zbiorowisko roslinnosci lesne;.
W projekcie planu dotychczasowy obszar zieleni urzadzonej towarzyszacej funkcji ushug
sportu zmieniono na funkcje zieleni izolacyjnej, ktéra stanowi¢ miataby naturalng bariere
przed mozliwymi do wystgpienia negatywnymi oddziatywaniami projektowanych funkcji
uslugowo-przemystowych (na terenie aktywnosci gospodarczej AG) w stosunku do istniejace;j
zabudowy wsi Gradek, na terenie gminy Purda.

W kwestii ochrony wod, plan nakazuje dostosowanie projektow zagospodarowania dziatki
do istniejacych stosunkdéw wodnych. Nakazuje on stosowanie odpowiednich technologii
eliminujacych prawdopodobienstwo zanieczyszczenia wod (odprowadzanie $ciekéw do



istniejacej kanalizacji sanitarnej, Sciekow deszczowych do kanalizacji deszczowej lub rowdw
melioracyjnych i zbiornikow wodnych, peligcych funkcje retencyjne, po ich uprzednim
oczyszczeniu, czy tez zaopatrzenie w wodg¢ z istniejacej sieci wodociagowej), jak rowniez
ograniczanie wielkosci powierzchni szczelnych. Zagadnienie zwigzane 2z ochrong
srodowiska uregulowane zostatlo poprzez wskazanie w planie minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej na dziatce. Przepisy planu dopuszczaja rowniez budowg nowych
zbiornikow wodnych.

4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej.

W granicach planu brak jest terendow wymagajacych ustalenia zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej.

5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczegdlnymi potrzebami.

Zgodnie z przepisami odrgbnymi, projekt planu ustala kwestie zwigzane z ograniczeniem
zagospodarowania, w tym zakazem wprowadzania zabudowy, mi¢dzy innymi w zwigzku
z przebiegiem przez omawiany obszar:

o napowietrznej linii elektroenergetycznej o napigciu 220 kV relacji Olsztyn I -
Wioctawek Azoty;

o napowietrznych linii elektroenergetycznych $redniego napigcia 15kV,

o napowietrznej linii elektroenergetycznej wysokiego napigcia 110 kV,

o dwoch sieci gazowych wysokiego ci$nienia DN 150 o maksymalnym ci$nieniu
roboczym 5,5 MPa,

o sieci gazowej Sredniego cisnienia DN 125 o ci$nieniu gazu nie wigkszym niz 0,4
MPa,

o sieci gazowej $redniego cis$nienia DN 250 o maksymalnym ci$nieniu roboczym
do 0,5 MPa,

J projektowanej sieci gazowej wysokiego ci$nienia DN 300 o maksymalnym

ci$nieniu roboczym do 5,5 MPa wiacznie.

W planie wprowadzone =zostaly zapisy dotyczace lokalizacji odpowiednio pasow
technologicznych, paséw ochrony funkcyjnej oraz stref kontrolowanych na terenach
okalajacych przebieg w/w sieci, w  ktorych utrzymywane s3 ograniczenia w ich
zagospodarowywaniu, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rozwigzuje rowniez zagadnienia
zwigzane z potencjalnym hatasem generowanym przez projektowane funkcje, w tym sposob
ochrony przed nim oraz ustala dopuszczalne poziomy hatasu w obrebie projektowanych
funkcji.

W kwestii potrzeb osob niepelnosprawnych, opracowanie planu nakazuje stosowanie
rozwigzan architektoniczno-budowlanych dostosowujacych przestrzen publiczng do tych
celow. Dodatkowo w ustaleniach planu okreslono minimalng liczb¢ miejsc do parkowania, w
tym miejsc przeznaczonych dla samochodéw wyposazonych w karte parkingowa.

W granicach planu brak jest terenow gbérniczych, terendw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz terendw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemi dlatego nie
uwzglednia on kwestii sposobu ich zagospodarowania, w my$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 potencjatu obszaru, zgodnie z potrzebami
realizacji zadan gospodarczych gminy. Bierze on pod uwage wszystkie czynniki z tym
zwigzane tj. istniejaca infrastruktur¢ techniczng, istniejace polaczenia komunikacyjne
(szczegoblnie walor zwigzany z blisko$cig wezta drogowego ,,Olsztyn Wschod” na obwodnicy
miasta) oraz istniejagca w tym miejscu zielen. Plan wskazuje rozwigzania najkorzystniejsze
z punktu widzenia potencjalnego efektu spoteczno-gospodarczego (determinanty rozwoju
gospodarczego miasta: powstanie nowych miejsc pracy, spadek bezrobocia na lokalnym
rynku pracy, przyciggni¢cie nowych inwestorow do miasta, udostepnienie przestrzeni do
rozwoju lokalnej przedsigbiorczos$ci etc.) oraz efektu przestrzennego (brak konfliktu migdzy
funkcjami mieszkalnymi a potencjalnie oddziatywujacych na s$rodowisko funkcjami
ustugowymi, tworzenie oferty dla potencjalnych podmiotéw gospodarczych przy zachowaniu
wymagan tadu przestrzennego). Ekonomiczne skutki podje¢cia planu analizowane sg
w ,,Prognozie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie skrzyzowania ul. Lubelskiej i ul. Mariana Bublewicza w Olsztynie”

7. Prawo wlasnosci

W granicach obszaru objetego planem znajdujg si¢ grunty stanowigce wiasnos¢ Gminy
Olsztyn i grunty stanowiace wtasno$¢ Skarbu Panstwa (pas drogi krajowe;j).

8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

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

0. Potrzeby interesu publicznego

Interes publiczny lokalnej spoteczno$ci realizowany jest poprzez wskazanie stosownych
nakazéw (ograniczen) dotyczacych sposobu zainwestowania w tereny o funkcjach aktywnosci
gospodarczej oraz ustug i handlu, w celu ochrony przed potencjalnymi ucigzliwo$ciami
zaprojektowanych 1 wymienionych powyzej funkcji. Interes publiczny w w/w zakresie
zaspokojony zostanie roéwniez poprzez ustalenie w planie funkcji zieleni izolacyjnej
1 naturalnej. Ostatecznie, zapisy planu nakazujgce podczas zagospodarowywania szereg
dziatan zapobiegajacych nadmiernej eksploatacji zasoboéw naturalnych $rodowiska na
przedmiotowym terenie, w tym przyktadowo nakaz zachowania zieleni istniejgcej, nakaz
zachowania istniejagcych wod, odpowiednie gospodarowanie wodami opadowymi,
uwzgledniajg potrzeby ogotu spoleczenstwa.

Wskazany w projekcie sposob zagospodarowania terenéw i ksztattowania zabudowy
w przestrzeni publicznej uwzglednia potrzeby ogdtu spoteczenstwa tj. 0osob starszych i1 0séb
niepetnosprawnych.

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



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

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

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

Dnia 03 grudnia 2019 r., oglosit na tablicy ogloszen Urzgdu Miasta, na jego stronie
internetowe] oraz w lokalnej prasie o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego.
Wyznaczyt rdwniez termin sktadania wnioskéw do niego, o czym powiadomiono poprzez
ogloszenie na tablicy ogloszen, na stronie internetowej UM Olsztyna oraz w lokalnej prasie.
W wyznaczonym terminie (do 24 grudnia 2019 r.) wplynety wnioski, ktore zostaty
odpowiednio rozpatrzone.

Na kolejnym etapie umozliwiono wglad do projektowanego planu, poprzez jego
wytozenie w siedzibie UM Olsztyna, udzial w dyskusji na jego temat oraz ztozenie do niego
uwag. Ogloszenie o tej mozliwo$ci przedstawiono na tablicy ogloszen, na stronie internetowej
oraz ogtoszono w lokalnej prasie. W wyznaczonym terminie (do .......... r.) wptynely uwagi,
ktére zostaty odpowiednio rozpatrzone.

12.  Zapewnienie odpowiedniej ilo$ci i 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 terenéw w odniesieniu do interesu publicznego i interesow prywatnych.

Obszar objety planem polozony jest na dzialkach, niestanowigcych wiasnosci osob
prywatnych a w zwigzku z tym przeznaczenie terendw w planie nie wplywa na interes
prywatny. W przypadku niniejszego planu nie zachodzi potrzeba wywazenia interesu
publicznego z interesem prywatnym.

Przyjete w planie rozwigzania maja na celu, w gtownej mierze wykorzysta¢ potencjat
ekonomiczny dziatki, stanowigcej wlasnos¢ Gminy Olsztyn, wynikajacej z jej bezposredniego
polozenia przy gléwnym ciggu komunikacyjnym — obwodnicy miasta oraz przy wezle
drogowym ,,Olsztyn Wschdd”. Rozwigzania planu wskazuja na przeznaczenie
przedmiotowego terenu na cele aktywnosci gospodarczej (funkcje: handlowa, w tym
lokalizacj¢ wielkopowierzchniowych obiektow handlowych, ustugows, produkcyjna,
przetworstwa przemyslowego, skladowania, magazynowania, logistyczne), a wigc
poszerzenie oferty inwestycyjnej miasta oraz przyciggni¢cie podmiotow gospodarczych do
miasta lub wykorzystanie potencjatu lokalnych przedsigbiorcow. Wszystkie te dziatania
wpisuja si¢ w ogodlnie rozumiane zapewnienie potrzeb interesu publicznego (interesu
spotecznego). Wyzej wskazane dziatania na rzecz ogotu spolecznosci miejskiej
zrownowazone zostaly poprzez zaplanowane rozwigzania przestrzenne majace na celu
ochrone mieszkancow wsi Gradek (gmina Purda), sasiadujacej z terenem zainwestowania,
przed ewentualnymi ucigzliwo$ciami zwigzanymi z projektowanymi funkcjami. W tym celu,
plan przewiduje pozostawienie pasma zieleni naturalnej nieurzadzonej oraz zieleni izolacyjnej
wzdhuz granicy miasta.



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

Glowng intencja sporzadzenia planu bylo wykorzystanie potencjalu ekonomicznego
dziatki, stanowigcej wlasno$s¢ Gminy Olsztyn, wynikajacego z jej bezposredniego polozenia
przy glownym ciggu komunikacyjnym — obwodnicy miasta oraz przy wezle drogowym
,Olsztyn Wschod”, w zgodzie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna. Majac na wzgledzie wymagania tadu
przestrzennego, ustalone zostaly zasady ksztaltowania zabudowy na terenach aktywnos$ci
gospodarczej oraz ustug, poprzez ustalenie minimalnych wielkosci projektowanych dzialek,
okreslenie odpowiednich wskaznikow zabudowy tych terenow. Pozwoli to w przysziosci na
efektywne, z ekonomicznego punktu widzenia, zagospodarowanie przestrzeni, w tym podziat
dzialek oraz usytuowanie nowej zabudowy.

Wraz z projektowanymi terenami funkcjonalnymi (1 AG i 2 UH) przeznaczonymi pod
szeroko rozumiane funkcje: handlowa, w tym lokalizacj¢ wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych, ustugowa, produkcyjna, przetworstwa przemystowego, skladowania,
magazynowania, logistyczne, projekt planu wyznacza tereny o przeznaczeniu pod zielen
naturalng nieurzadzong, zielen izolacyjna. Wyzej wymienione tereny funkcjonalne maja na
celu zréwnowazenie intensyfikacji zagospodarowania tego terenu (poprzez wprowadzenie
nowej zabudowy).

W odniesieniu do art. 1 ust 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt planu ustala co nastepuje:

14.1. W kwestii ksztattowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do
minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego —

Zaprojektowane w planie szeroko rozumiane funkcje terenéw 1 AG 1 2 UH: handlowa,
w tym lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektow handlowych, ustugowsa, produkcyjna,
przetworstwa przemystowego, sktadowania, magazynowania, logistyczne bazowa¢ moga na
dostarczaniu produktéw czy surowcoOw, a zatem nie$¢ beda ze sobg wzrost zaangazowania
transportu, a co za tym idzie ocenie poddany powinien zosta¢ stopien transportochtonnos$ci
zaprojektowanego uktadu przestrzennego.

Obstuga komunikacyjna terenow odbywac si¢ bedzie poprzez istniejacg droge — ulice
bez nazwy (obstugujaca transport w kierunku Zaktadu Gospodarki Odpadami Komunalnymi
Sp. z 0. 0.) oraz nast¢pnie ulica Mariana Bublewicza do wezta drogowego ,,Olsztyn Wschod”
na obwodnicy miasta. Bezposrednie sasiedztwo terenu objetego projektem planu z w/w
wezlem drogowym na drodze ekspresowej, wskazuje na mozliwo$¢ minimalizacji
transportochtonnosci projektowanych funkcji, poprzez obnizenie wartos$ci tonokilometrow
pracy przewozowej (generowanej w ramach prowadzonej dziatalno$ci) w stosunku do
jednostki warto$ci wytwarzanego produktu.

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

Plan nie przewiduje lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowe;.



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

Projekt planu zapewnia rozwigzania przestrzenne ulatwiajace przemieszczanie si¢
pieszych ustalajac mozliwo$¢ realizacji ciaggdw pieszych i pieszo-rowerowych.

14.4. W kwestii dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach
o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;.

Ustalenia planu umozliwiajg realizacj¢ nowej zabudowy, zwigzanej z szeroko
rozumianymi funkcjami: handlowa, w tym lokalizacj¢ wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych, ustugowa, produkcyjna, przetworstwa przemystowego, skladowania,
magazynowania, logistyczng, ktora powstanie w nawigzaniu do sgsiadujacej
z przedmiotowym terenem zabudowy ustugowej — uzupetni istniejacy uktad przestrzenny.

Dla ww. terenéw plan okresla wskazniki i parametry nowej zabudowy, powigzania
komunikacyjne, sposob realizacji infrastruktury technicznej. Planowane tereny nowej
zabudowy wyznaczone zostaly z uwzglednieniem istniejgcej 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 przetoza si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci 1 jakosci
wody, atakze zapewnig wyposazenie terendéw w sieci wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne. Projekt
planu uwzglednia podtaczenie nowej zabudowy do istniejacego uktadu komunikacyjnego.

W §5 planu zawarto szczegotowe ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania
tadu przestrzennego oraz zagospodarowania przestrzeni publicznych, a w §9 planu ustalenia
dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu. Do
wymienionych ustalen naleza migdzy innymi wytyczne z zakresu ksztaltowania linii
zabudowy, sytuowania i rozmieszczania reklam, zasady obstugi parkingowej, rozumiane jako
wskazanie minimalnej liczby miejsc postojowych w granicach terenu. Wskaznik ten wynika
bezposrednio z kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego wskazanych w Studium dla
strefy G2 — ustugowo - gospodarczej. Dla obiektow ustugowych i handlowych okreslone one
zostaly w odniesieniu do ich powierzchni uzytkowej, natomiast dla biur, zakladow
produkcyjnych i obiektow przetworstwa przemystowego, w odniesieniu do ilo$ci 0s6b w nich
zatrudnionych. W zwigzku z tym, ze obszar objety planem nie lezy w zasiegu publicznego
transportu miejskiego (najblizszy przystanek autobusowy zlokalizowany jest w odlegtosci ok.
1 km), pracownicy oraz klienci najprawdopodobniej, w gtownej mierze korzysta¢ beda
z transportu samochodowego. Wskazane parametry wyznaczania ilosci niezb¢dnych miejsc
parkingowych wynikajg z realnego zapotrzebowania, przy jednoczesnym zapewnieniu tadu
przestrzennego oraz efektywnego gospodarowania przestrzenia.

15. Zgodnos$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

Rada Miasta Olsztyna Uchwala nr LIII/1039/18 z dnia 26 wrze$nia 2018 r. przyjeta
,Ocen¢ aktualnosci studium uwarunkowan i1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Miasta Olsztyna oraz planéw miejscowych w Olsztynie”, stanowigca zalacznik do tej
uchwaty. Zgodnie z jej zapisami dotychczasowo obowigzujacy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Olsztyna dla terenu polozonego mig¢dzy ulicg Lubelska, linig kolejowa
a granica miasta Olsztyn ,,TRACK-WSCHOD”, ze wzgledu na zmiang uwarunkowan
przestrzenno-ekonomicznych wymaga zmiany. W 2014 r. dla czg$ci terenu tego planu
wszczgta zostala uchwata inicjujagca jego zmiang (Uchwata Rady Miasta Olsztyna Nr



XLVI/898/14 z dnia 30 lipca 2014 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia ,,Miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego pomiedzy bocznicg kolejowa,
linia kolejowa Olsztyn — Mragowo, granica administracyjng miasta i ulica Lubelska
w Olsztynie”), co zostalo uwzglednione w w/w analizie stanu zagospodarowania
przestrzennego gminy. Kolejna uchwata inicjujagca zmiang pierwotnego planu, podj¢ta w dniu
27 listopada 2019 r. (po wykonanej ostatniej ocenie aktualnosci dokumentow planistycznych
obowigzujacych na terenie gminy), stanowi podstawe do uchwalenia niniejszego
,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie skrzyzowania ul. Lubelskiej
i Mariana Bublewicza w Olsztynie”. Obowigzujacy Wieloletni program sporzadzania
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego dla Olsztyn na lata 2018 — 2022 nie
uwzglednia przedmiotowego projektu planu, jednak dopuszcza w sytuacji naglej i wezedniej
niemozliwej do przewidzenia potrzeby, podejmowanie prac nad innymi planami, niz
wymienione w tym programie.

Majac na wzgledzie powyzsze, plan jest zgodny z wynikami analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

16. Sposob uwzglednienia w planie uniwersalnego projektowania

§6 ust. 2 planu nakazuje ksztattowanie przestrzeni publicznych dostepnej dla osdb ze
szczegblnymi potrzebami, poprzez stosowanie zasad uniwersalnego projektowania.

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

Wpltyw na finanse publiczne, w tym wplyw na budzet gminy podjecia planu
w pigcioletniej perspektywie przeanalizowane zostaly szczegdétowo w ,,Prognozie skutkéw
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
skrzyzowania ul. Lubelskiej i ul. Mariana Bublewicza w Olsztynie”.



