Uzasadnienie

,, Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw sportowych II
przy Alei Sybirakéw w Olsztynie .

L Informacja o obszarze planu

1.Podstawa prawna
Przedmiot 1 granice planu okresla uchwata Nr XLV/719/22 Rady Miasta Olsztyna z dnia 30
marca 2022r o przystgpieniu do sporzadzenia "Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terendw sportowych Il przy Alei Sybirakéw w Olsztynie".

2. Polozenie
Plan obejmuje obszar o powierzchni 7,7243 ha, potozony na terenie osiedla Podlesna,
ograniczony od péinocy 1 wschodu obszarem rodzinnych ogrodéw dziatkowych, od strony
potudniowo-wschodniej jego granice wyznacza ulica Macieja Rataja, od strony poludniowo-
zachodniej Aleja Sybirakow.

3. Cel sporzadzenia planu
Obszar bedacy przedmiotem miejscowego planu polozony jest w rejonie Alei Sybirakéw
oraz ul.Macieja Rataja w Olsztynie. Obejmuje czg$¢ terendw znajdujacych si¢ w granicach
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw sportowych przy Alei
Sybirakéw w Olsztynie, Uchwata Nr XLIX/805/14 Rady Miasta Olsztyna z dnia 29 stycznia.
Przystagpienie do opracowania nowego planu miejscowego dla tych terendéw, nastgpilo na wniosek
Osrodka Sportu i Rekreacji w Olsztynie. Obecnie obowigzujacy m.p.z.p. zostat opracowany z mysla o
budowie stadionu pitkarskiego spetniajacego wymagania ekstraklasy. Obecne potrzeby OSIR-u sa
znaczaco inne. Planowana przez OSIR inwestycja wymaga zmieszczenia na dzialce czterech
petnowymiarowych boisk pitkarskich, zadaszonej trybuny oraz budynku biurowo-szkoleniowego
wraz z towarzyszaca im infrastrukturg. Dodatkowo jedno z czterech boisk ma by¢ przeznaczone pod
rozgrywki i spelnia¢ wymagania rozgrywek IV ligi, a jedno z pozostatych trzech boisk szkoleniowych
ma zosta¢ przekryte zadaszeniem pneumatycznym.
Opracowanie nowego miejscowego planu zagospodarowania terenu ma na celu umozliwienie
realizacji obiektow sportowych zgodnie z aktualnymi potrzebami OSIR-u, przedstawionymi w
zataczonej do wniosku koncepcji, przy zachowaniu funkcji sportu i rekreacji, zgodnie z ustaleniami
zawartymi Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna.
Podstawowymi ustaleniami planu s3: wyznaczenie przeznaczenia terendw, okre$lenie zasad
ksztattowania zabudowy, okreslenie zasad ochrony tadu przestrzennego, ochrony S$rodowiska,
przyrody 1 krajobrazu kulturowego, a takze ustalenie zasad ksztaltowania przestrzeni publicznej. Plan
rozstrzyga w kwestii zasad 1 wskaznikéw ksztaltowania projektowanej zabudowy wraz z
rozstrzygnigciem ich obslugi komunikacyjnej. W swoich zapisach plan uwzglednia zasady
zréwnowazonego rozwoju, walory ekonomiczne przestrzeni, wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia.

4. Plan obowiazujacy

Przedmiotowy plan stanowi czgsciowa zmiang: ,,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenéw sportowych przy Alei Sybirakow w Olsztynie przyjetego Uchwata NR
XLIX/805/14 Rady Miasta Olsztyna z dnia 29 stycznia 2014 r ( Dz. Urz. Woj. Warm.-Mazursk. z
2014 roku, poz. 1081 z dn. 05.03.2014r, ktéry wszedt w zycie 20.03.2014r.)
Obowiazujacy m.p.z.p. w zakresie objetym zmiang wydzielal tereny i nadawal im nastgpujace
przeznaczenia: - tereny ustug sportu, -tereny ustug turystyki i sportu, -tereny komunikacji - tereny
zieleni. Obowigzujacy m.p.z.p. zostat sporzadzony tak, aby umozliwi¢ budowe stadionu pitkarskiego,
spetniajacego wymagania ekstraklasy.



Nowy plan zachowujac jednoczesnie funkcje sportu i rekreacji, jako dominujaca, w inny sposéb
wydziela tereny i nadaje im nastgpujace przeznaczenia: UT-UZ-US- teren ustug turystyki lub zdrowia
1 pomocy spolecznej lub ustug sportu i rekreacji, US— teren ustug sportu i rekreacji, ZP- teren zieleni
urzadzonej. Zmienia rowniez zasady zagospodarowania oraz wskazniki ksztaltowania projektowane;j
zabudowy tak aby planowana przez OSIR inwestycja, polegajaca na budowie czterech
petnowymiarowych boisk pitkarskich, zadaszonej trybuny oraz budynku biurowo-szkoleniowego wraz
z infrastruktura, przy czym jedno z czterech boisk ma by¢ przeznaczone pod rozgrywki i spetnia¢
wymagania rozgrywek IV ligi, a jedno z pozostatych trzech boisk szkoleniowych ma zosta¢ przekryte
zadaszeniem pneumatycznym, byta mozliwa do zrealizowania.

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie

Obszar opracowania zlokalizowany jest w wojewddztwie warminsko-mazurskim, w powiecie
grodzkim Olsztyn, w gminie Miasto Olsztyn, w p6inocnej czes$ci miasta Olsztyna, na terenie
osiedla Podle$na. Analizowany obszar w wigkszo$ci tworzg tereny zainwestowane, ale w
niewielkim stopniu zabudowane. Na terenie dominuja obiekty sportowe, dwa z naturalna
nawierzchnig: trawiaste boiska sportowe, nalezace do KKS Warmia Olsztyn oraz boisko ze
sztuczng nawierzchnia, kort tenisowy, ktéry od kilku lat nie jest juz uzytkowany i aktualnie jest
zaniedbany oraz poros$niety roslinnoscig. Stadion Warmii jest drugim, co do wielkos$ci stadionem
w Olsztynie (wymiar boiska: 100x65 m), powstatym w 1953 r. W przesziosci stadion byt obiektem
wielofunkcyjnym, gdzie odbywaty si¢ na nim zawody w réznych dyscyplinach, m.in. w
jezdziectwie (skoki przez przeszkody), wyscigach na zuzlu, lekkiej atletyce. Na terenie
opracowania znajduje si¢ kilka obiektow budowalnych o niewielkiej powierzchni, gtéwnie
zabudowa ustugowa. W wigkszosci sa to budynki jednokondygnacyjne (dwukondygnacyjne sa
jedynie obiekty medyczne), ktére tworza budynki powstate w latach 60-70 tych, w pézniejszym
czasie remontowane, s3 to: - obiekty medyczne: Diagnostyka. Laboratoria Medyczne, Poradnia
Diagnostyki Prenatalnej NZOZ Malarkiewicz i Spétka, -warsztaty samochodowe, -blaszany
obiekty magazynowy firmy zwigzanej z ustugami grabarskimi;- obiekty zwigzane z ustugami
sportu: Warmia Klub sportowy; sekcja badmintona, sekcja bokserska.
oraz inne budynki obecnie nieuzytkowane, w tym obiekty magazynowe i zwigzane z obstuga
infrastruktury technicznej oraz dwa domki letniskowe.

Obecna infrastruktura sportowa oraz istniejace budynki socjalne, biurowe i magazynowe sa
mocno zaniedbane. Na stadionie Warmii brakuje oswietlenia, tawek (wigkszo$¢ trybuny jest
zniszczona), odpowiedniej nawierzchni i dostosowanego do potrzeb stadionu parkingu. Poza tym
na obszarze znajduje si¢ plac manewrowy do nauki jazdy, parkingi i chodniki oraz zielen
towarzyszaca, w tym trawniki, krzewy i drzewa. Drzewostan stanowi istotny i dos¢ liczny element
zagospodarowania obszaru, wystepuje najczgsciej w postaci szpaleréw wysokich drzew,
zlokalizowanych wzdtuz calej granicy przedmiotowego terenu i wewnatrz obszaru.

Na przedmiotowym terenie wystepuja sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej (tj.: gazowej,
wodociagowej, elektroenergetycznej, cieptowniczej, telekomunikacyjnej oraz kanalizacyjnej). W
pdéinocnej czesci terenu przebiega kolektor kanalizacji sanitarnej ksD500.

Obstuga komunikacyjna przedmiotowego terenu odbywa si¢ gtéwnie droga publiczna, al.
Sybirakéw, a od strony wschodniej — ul. M. Rataja.

6. Realizacja polityki przestrzennej Miasta ustalonej w Studium Uwarunkowan

Teren przedmiotowego planu znajduje si¢ na terenie strefy M4-STREFA MIESZKANIOWA -
ZATORZE.

Strefa M4 jest polozona za torami kolejowymi, w péinocnej cze$ci Miasta. Od potudnia
oddzielona linig kolejowa od Centrum, od pdélnocy ograniczona kompleksem Lasu Miejskiego.
Zachodnig naturalng granice stanowi dolina rzeki Lyny, natomiast od wschodu teren styka si¢ z
dzielnicg przemystowa.

Dla kazdego obszaru miasta Studium wskazuje funkcje dominujace. Jednoczes$nie nie wyklucza
funkcji towarzyszacych, uzupelniajacych, ktére nie koliduja z funkcja dominujacy. Zgodnie z



ustaleniami Studium obszar objety planem zostal opisany jako: “tereny ustug turystyki sportu i
rekreacji”

Na obszarze opracowywanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wyznaczono
tereny: 1UT-UZ-US; 2US; 3ZP;. Ponizsza tabela pokazuje udzial procentowy terenéw o
poszczegblnych funkcjach.

Symbol klasy . Powierzchnia Udziat procentowy
: Nazwa klasy przeznaczenia . .
przeznaczenia terenu powierzchni terenu w
terenu
terenu stosunku do obszaru planu
1UT-UZ-US teren ustug turystyki lub zdrowia | pow. 1412,9m? 1412,9m?/77243m?=0,018
1 pomocy spotecznej lub ustug 1,8%
sportu i rekreacji,
2US teren ustug sportu i rekreacji, pow. 71626,4m? | 71626,4m?/77243m?=0,927
92,7%
37ZP teren zieleni urzadzone;. pow. 4205,8 m? 4205,8 m¥77243m2=0,055
5,5%

Powyzsze zestawienie pokazuje, ze na obszarze opracowywanego planu dominuje funkcja ustug
sportu i rekreacji, zajmujac 92,7% powierzchni opracowywanego mpzp. Funkcja zieleni urzadzonej
jest funkcja towarzyszaca funkcji podstawowej, poniewaz zielen bedzie izolowata tereny ustug sportu
i rekreacji od drogi publicznej, przez co poprawi srodowiskowa jako$¢ tych terendw.

Ustalenia opracowywanego miejscowego planu przeznaczaja teren 1UT-UZ-US pod ustugi
turystyki lub zdrowia i pomocy spolecznej lub ustugi sportu i rekreacji. Teren 1 UT-UZ-US o
powierzchni 1412,9m2 ma bardzo mata powierzchni¢ w stosunku do powierzchni catego planu ktéra
wynosi 77243m2 . Powierzchnia tego terenu stanowi 1,8% powierzchni catego obszaru objetego
opracowaniem przedmiotowego planu. Przypisana do terenu m.in. funkcja ustug zdrowia zajmuje
bardzo niewielka powierzchni¢ w stosunku do calego obszaru mpzp. i jest funkcja nie kolidujaca i nie
wplywa na zmiang¢ gléwnego przeznaczenia dla calego obszaru. Aktualnie na terenie 1UT-UZ-US
istnieje budynek, w ktérym znajduja si¢: przychodnia oraz diagnostyka laboratoryjna. Jednocze$nie
obiekt o funkcji ustlug zdrowia, moze w przysztosci stanowi¢ zabezpieczenie medyczne dla
planowanego Osrodka Sportowego.

Zwazywszy na powyzsze argumenty nalezy stwierdzi¢, ze ustalone w projekcie ,,Miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenéw sportowych II przy Alei Sybirakéw w Olsztynie”,
przeznaczenia terendw umozliwiajace budowe osrodka sportowego, sa zgodne z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna, przyjetym Uchwata
Rady Miasta Olsztyna nr XXXVII/660/13 z dnia 15 maja 2013r.

Zgodnie ze Studium obszar objety projektem miejscowego planu znajduje si¢ w strefie B dla,
ktérej ustalone zostaly minimalne i maksymalne wskazniki prognozowania liczby miejsc postojowych
przypadajace na poszczegdlne funkcje projektowanych obiektéw. Ustalona maksymalna liczba
stanowisk postojowych dla obiektow takich jak: teatry, kina, obiekty widowiskowe i sportowe wynosi
25 miejsc postojowych na 100 miejsc uzytkowych a minimalna 20 miejsc postojowych na 100 miejsc
uzytkowych. Analizujac potozenie i uwarunkowania komunikacyjne planowanego os$rodka
sportowego nalezy zauwazy¢, ze w odlegtosci ok. 150 m od gtéwnej bramy osrodka znajduje si¢
przystanek autobusowy na ktérym zatrzymuja si¢ autobusy zapewniajace dojazd do centrum miasta.
Ponadto w odlegtosci okoto 400m znajduje si¢ petla autobusowa, na ktérej zatrzymuja si¢ autobusy
zapewniajace dojazd do réznych dzielnic Olsztyna. Dobry dostep do komunikacji publicznej pozwala
na zapewnienie starszym dzieciom mozliwo$ci samodzielnego dojazdu na treningi w o$rodku.
Polityka parkingowa opisana w Studium uwzglednia odmienne zapotrzebowanie na miejsca postojowe
w réznych strefach struktury przestrzennej miasta. W strefie turystyki sportu i rekreacji
zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dotyczy kilku rodzajéw uzytkowania: stacjonarnego,
weekendowego 1 okazjonalnego. Jedynie uslugi caloroczne wymagaja stosowania wysokiego
wskaznika. W omawianym przypadku:- codzienne zapotrzebowanie beda generowaé pracownicy
osrodka; cykliczne i rotacyjne -rodzice odwozacy dzieci na treningi ; okazjonalne kibice rozgrywek
pitkarskich. Przy czym kibice z Olsztyna maja mozliwo§¢ dojazdu publiczng komunikacja miejska.
Dodatkowo dla kibicéw spoza Olsztyna zostang na terenie osrodka zapewnione zostang miejsca
postojowe dla autokaréw.



Po analizie sposobu dziatania os$rodka oraz indywidualnych potrzeb parkingowych, ze wzgledu
na: okazjonalne organizowanie rozgrywek, zapewnienie na terenie osrodka miejsc postojowych dla
autokar6w kibicow gosci oraz dobra dostgpnos¢ do publicznej komunikacji miejskiej w
opracowywanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalono nizszy
minimalny wskaznik miejsc postojowych dla obiektéw widowiskowych i sportowych na poziomie 10
miejsc postojowych na 100 miejsc na trybunie oraz nakazano zapewnienie minimum 2 miejsca
postojowe dla autokaréw kibicOw gosci. W analizowanym przypadku zastosowany wskaznik w pelni
pozwoli na zabezpieczenie potrzeb parkingowych planowanego osrodka sportowego. Dla pozostatych
funkcji towarzyszacych osrodkowi sportowemu zastosowano wskazniki zgodnie z przedstawionymi w
Studium wskaznikami prognozowania miejsc postojowych dla strefy B.

Zwazywszy na powyzsze argumenty nalezy stwierdzi¢, ze ustalone w projekcie ,,Miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenéw sportowych II przy Alei Sybirakéw w Olsztynie”,
wskazniki miejsc postojowych sa zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna, przyjetym Uchwata Rady Miasta Olsztyna
nr XXXVII/660/13 z dnia 15 maja 2013r.

7. Projekt rysunku planu miejscowego sporzadzono w formie rysunku, z wykorzystaniem
urzedowej kopii mapy =zasadniczej wydanej z panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego, o ktérej mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu przestrzennym,
zawierajacej obszar objety projektem planu miejscowego wraz z jego niezbednym
otoczeniem, w skali 1:1000.

IL. 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 ogélnych zasad dla calej przestrzeni objgtej opracowaniem, jak
réwniez zasad szczegétowych dla poszczeg6lnych terenéw funkcjonalnych.

Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego okreslone zostaty ustaleniami dotyczacymi:
przeznaczen terenéw, zasadami realizowania infrastruktury, zakaz lokalizacji obiektéw handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000m2, zasadami doboru materiatéw oraz kolorystyki obiektow,
zasady umieszczania tablic reklamowych i urzadzen reklamowych.

Wymagania tadu przestrzennego odzwierciedlone s3a réwniez poprzez ustalenie wszelkich zasad
ksztattowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu: intensywnoSci zabudowy,
powierzchni zabudowy, jak réwniez wskazania maksymalnej dopuszczalnej wysokosci zabudowy.

Plan ustala nakaz dostosowania przestrzeni publicznych do potrzeb oséb ze szczegdlnymi
zasadami poprzez stosowanie zasad uniwersalnego projektowania;

2. Uwzglednienie waloréw architektonicznych i krajobrazowych.

Majac na wzgledzie walory architektoniczne i krajobrazowe przestrzeni, przepisy planu reguluja
kwestie zwigzane z ksztaltowaniem zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, w tym
maksymalng wysoko$¢ zabudowy.

Przygotowana koncepcja, stanowigca zatagcznik do wniosku o zmiang m.p.z.p. zaktada budowg
czterech pelnowymiarowych boisk pitkarskich, zadaszonej trybuny oraz budynku biurowo-
szkoleniowego wraz z infrastruktura, przy czym jedno z czterech boisk ma by¢ przeznaczone pod
rozgrywki i spelnia¢ wymagania rozgrywek IV ligi, a jedno z pozostatych trzech boisk szkoleniowych
ma zosta¢ przekryte zadaszeniem pneumatycznym. Zgodnie z koncepcja, na omawianym terenie maja
powsta¢ obiekty o bardzo zréznicowanych wysokosciach. Dlatego konieczne bylo wprowadzenie
definicji zabudowy, ktéra precyzuje ,ze obiekty budowlane takie jak zadaszenia pneumatyczne boisk
stanowig zabudowe i podlegaja ograniczeniom lokalizacji i wysokosci.

Wprowadzono definicj¢ wysokosci zabudowy na potrzeby mpzp. Jej zadaniem jest
jednoznaczne okreslenie maksymalnej wysokosci obiektéw budowlanych na danym terenie.

W zwiazku z powyzszym wyznaczono wysoko$¢ nowej zabudowy za pomoca:



- maksymalnej wysokosci zabudowy wyrazonej wysoko$cig bezwzgledna, mierzong w metrach
nad poziomem morza, czyli gabarytu stuzacego do okreslenia maksymalnego wymiaru pionowego
obiektu za pomoca poziomu ptaszczyzny, ktérej nie moze przekroczy¢ zaden punkt tego obiektu

- maksymalnej wysokosci zabudowy wyrazonej w metrach mierzonej od poziomu terenu przed
wejsciem do budynku, od strony frontu terenu do najwyzszego punktu budynku,

Plan nie ustala liczby kondygnacji podziemnych, liczba ta wynika z parametru intensywnosci
zabudowy.

Wprowadzenie definicji wysokosci zabudowy do przedmiotowego miejscowego planu byto
konieczne, poniewaz definicja wysokoSci budynku sformutowana w obowiazujacych warunkach
technicznych stuzy jedynie przyporzadkowaniu budynkowi odpowiednich wymagan tego
rozporzadzenia. Ze wzgledu na to, ze w budynku mozna dowolnie lokalizowa¢ wejscie gléwne, czyli
poziom, od ktérego, liczona jest jego wysokos$¢, definicja ta nie pozwala wyznaczy¢ jednoznacznie,
rozumianej z punktu widzenia ksztattowania przestrzeni zurbanizowanej, koniecznej do zachowania
fadu przestrzennego wysokosci zabudowy.

Na terenie 2US ze wzgledu na duza powierzchni¢ dzialki oraz bardzo zréznicowane
wysokosci obiektow budowlanych, ktére moga na niej powstac¢, zostaty wyznaczone strefy wysokoSci
zabudowy. Wprowadzenie stref wysoko$ci zabudowy pozwala na okreSlenie lokalizacji nizszych
obiektow blizej al. Sybirakéw, a najwyzszych w glebi dzialki, tak aby nie dominowaty nad sasiednia
zabudowg.

3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
grunt6w rolnych i leSnych.

Przedmiotowy projekt planu miejscowego stanowi cz¢sciowa zmian¢ obowiazujacego
obecnie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw sportowych przy Alei
Sybirakéw w Olsztynie przyjetego Uchwalag NR XLIX/805/14 Rady Miasta Olsztyna z dnia 29
stycznia 2014 r Dz. Urz. Woj. Warm.-Mazursk. z 2014 roku, poz. 1081 z dn. 05.03.2014r.

Rozwigzania przyjete w przedmiotowym projekcie planu wprowadzaja sposob
zagospodarowania zgodny z dotychczasowa funkcja oraz okre§lonym w Studium kierunkiem
zagospodarowania dla tego terenu. Dlatego w wyniku wiasciwej realizacji ustalen projektu planu nie
przewiduje si¢ znaczacego negatywnego oddziatywania na $rodowisko. Ze wzgledu na to, iz obszar
opracowania potozny jest poza prawnymi formami ochrony przyrody, jak réwniez odlegltos¢ od
najblizszego obszaru Natura 2000 wynosi ponad ok. 9,0 km, prognozuje si¢, iz realizacja zapiséw
planu nie bedzie znaczaco negatywnie oddzialywata na obszary chronione, obszary Natura 2000 oraz
nie naruszy spdjnosci tych obszaréw. Obszar objety projektem planu znajduje si¢ réwniez poza
gléwnymi korytarzami ekologicznymi i nie stanowi zagrozenia ani bariery ekologicznej dla migracji
roslin i zwierzat.

W projekcie planu znalazlo si¢ szereg ustalen dotyczacych ochrony $rodowiska, ktére w sposéb
bezposredni i posredni wptywaja korzystnie na srodowisko przyrodnicze oraz warunki zycia i zdrowia
ludzi. Ustalenia te dotyczg m.in. ochrony powietrza i preferencji zrédel niskoemisyjnych, ochrony
wod, powierzchni ziemi i gleby, ochrony przed hatasem, odprowadzenie wod opadowych i
roztopowych z utwardzonych szczelnych powierzchni ulic i parkingéw do sieci kanalizacji
deszczowej, nakaz miejscowego zagospodarowania niezanieczyszczonych wod opadowych, zakaz
dziatalno$ci zwigzanej z przetwarzaniem odpadéw, nakaz zachowania w maksymalnym stopniu
istniejgcej wartosciowej zieleni wysokiej. Takze bezposrednio wyrazone zapisy dotyczace gospodarki
wodno-$ciekowej, gospodarki odpadami oraz warunkami zaopatrzenia w energie elektryczna, gaz i
cieplo. Zapisy te docelowo daza do zapewnienia wysokiej jako$ci uzytkowania obiektéw poprzez
zapewnienie dostepu do infrastruktury techniczne;j.

W  projekcie planu uwzgledniono niezbedny dla zapewnienia wlasciwych warunkéw
uzytkowania rozwdj infrastruktury technicznej, ktérej niedostatki sa jednym z bardziej istotnych
probleméw wlasciwego stanu ochrony srodowiska.

Inne wymagania zwigzane z kwestig ochrony srodowiska zostaty uwzglednione w projekcie
planu, w wyniku m. in. realizacji wytycznych z opracowania ekofizjograficznego oraz prognozy
oddzialywania na $rodowisko.

Teren objety opracowaniem potozony jest w zasiegu udokumentowanego Gtéwnego Zbiornika
Wéd Podziemnych Subzbiornik Warmia nr 205 oraz Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych Olsztyn
(zbiornik migdzymorenowy Olsztyn) nr 213.



W kwestii ochrony wéd plan nakazuje stosowanie odpowiednich technologii eliminujacych
prawdopodobienstwo ich zanieczyszczenia (odprowadzanie S$ciekéw do istniejacej kanalizacji
sanitarnej, Sciekow deszczowych do kanalizacji deszczowej, zaopatrzenie w wodg¢ z istniejacej sieci
wodociagowej), jak réwniez ograniczanie wielkosci powierzchni szczelnych.

Plan nie przewiduje lokalizacji terendw rolniczych ani lesnych.

4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej.

W granicach planu nie wystepuja obiekty i1 obszary objete ochrong prawng na podstawie
przepis6w o ochronie zabytk6w i opiece nad zabytkami oraz nie wystepuja dobra kultury
wspoélczesnej wymagajace ochrony.

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

W granicach planu kazda dziatka budowlana, przeznaczona pod zabudowe z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi, powinna mie¢ zapewniong mozliwos$¢ przylaczenia uzbrojenia dziatki
lub bezposrednio budynku do zewnetrznych sieci technicznego uzbrojenia terenu w zakresie:
zaopatrzenia w wodg, odprowadzenia sciekow sanitarnych oraz zaopatrzenia w energi¢ elektryczna;

W kwestii potrzeb oséb ze szczegélnymi potrzebami, opracowanie planu nakazuje stosowanie
rozwigzan architektoniczno-budowlanych dostosowujacych przestrzen publiczng do tych celow.
Dodatkowo w ustaleniach planu okreslono minimalng liczbe miejsc do parkowania,
w tym miejsc przeznaczonych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

W granicach planu brak jest terenéw goérniczych, terenéw narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi oraz terenéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemi, dlatego nie uwzglednia on kwestii
sposobu ich zagospodarowania w mysl wymagan ochrony zdrowia
1 bezpieczenstwa ludzi.

6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Plan zagospodarowania przedmiotowej przestrzeni poprzez przyjete w nim rozwigzania
projektowe dazy do racjonalnego wykorzystania istniejacego zagospodarowania obszaru, bierze pod
uwage wszystkie czynniki z tym zwigzane tj. istniejacg infrastrukture techniczna, istniejace potaczenia
komunikacyjne oraz potozenie terenu w obszarze wyksztatlconej struktury osiedla mieszkalnego.
Wskazuje on rozwiazania najkorzystniejsze z punktu widzenia potencjalnego rozwoju tej czesci
miasta.

7. Prawo wlasnoSci

W granicach obszaru objetego planem znajdujg si¢ grunty stanowigce wlasnos¢:

Dz.nr wlasnos¢ uzytkownik wieczysty

24-50/7 SKARB PANSTWA "POLSKIE KOLEJE PANSTWOWE " SPOLKA
AKCYJINA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

24-50/11 SKARB PANSTWA "POLSKIE KOLEJE PANSTWOWE " SPOLKA
AKCYJINA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

24-50/10 SKARB PANSTWA "POLSKIE KOLEJE PANSTWOWE " SPOLKA
AKCYJINA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

24-50/9 GMINA OLSZTYN -




8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projektowane niniejszym planem funkcje terenéw beda mialy neutralny wplyw na potrzeby
obronnosci i bezpieczenstwa Panstwa. Mimo powyzszego, projekt planu podlega opinii oraz
uzgodnieniu przez organy wtasciwe w sprawach obronnosci i bezpieczefistwa panstwa.

9. Potrzeby interesu publicznego

Projekt planu porzadkuje istniejace zagospodarowanie terenu, zmienia podziaty terendw,
wprowadza linie zabudowy oraz linie rozdzielajace strefy wysokosci zabudowy.

Wskazany w projekcie sposéb zagospodarowania terendéw 1 ksztaltowania zabudowy
w przestrzeni publicznej uwzglednia potrzeby ogétu spoleczenstwa tj. oséb starszych i oséb
niepetnosprawnych i 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami.

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

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

11. Udzial spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej.
Zachowanie jawnosSci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Prezydent Olsztyna, poprzez zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych
zapewnia mozliwo$¢ udziatu spoleczefistwa w procesie planowania przestrzennego.

Przedmiot i granice planu okresla uchwata Nr XLLV/719/22 Rady Miasta Olsztyna z dnia 30 marca
2022r o przystapieniu do sporzadzenia "Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenéw sportowych II przy Alei Sybirakéw w Olsztynie".

Dnia 05.04.2022r. oglosit po raz pierwszy o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego na
tablicy ogtoszen Urzedu Miasta, na jego stronie internetowej oraz w lokalnej prasie. Wyznaczyt
réwniez termin sktadania wnioskéw 21 dni od daty ukazania si¢ ogloszenia.

W dniu 05.04.03.2022r. opublikowane zostato obwieszczenie o prowadzeniu strategicznej oceny
oddziatywania na Srodowisko dla ,, Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw
sportowych II przy alei Sybirakéw w Olsztynie .

12. Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

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

13. Przeznaczenie terenéw w odniesieniu do interesu publicznego i intereséw
prywatnych.
Ocenia si¢, ze ustalenia przyjete w planie rownowaza interes publiczny z interesem wilascicieli
prywatnych.

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

Plan zagospodarowania przedmiotowej przestrzeni poprzez przyjete w nim rozwigzania
projektowe dazy do racjonalnego wykorzystania istniejacego zagospodarowania obszaru, bierze pod
uwage wszystkie czynniki z tym zwigzane tj. polozenie terenéw na obszarze dobrze wyksztalconej
struktury przestrzennej, dobrze skomunikowanej, obstugiwanej przez transport publiczny, posiadajace;j
istniejacg infrastrukture techniczng. Ekonomiczne skutki podjecia planu analizowane beda w
,Prognozie skutkéw finansowych ”



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

minimalizowania transportochtonno$ci uktadu przestrzennego —

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

14.2. W kwestii lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w spos6b umozliwiajacy
mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu — przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania nie wprowadza
zabudowy mieszkaniowej. Biorac pod uwage bliska lokalizacje przystankéw autobusowych w
sgsiedztwie planowanego osrodka sportowego oraz sie¢ ciggéw pieszych pozwalajacych na wygodne
przemieszczanie si¢ mieszkancéw mozna wnioskowaé, ze mieszkancy maja mozliwos¢ w jak
najwickszym stopniu wykorzystywac¢ publiczny transport zbiorowy jako podstawowy srodek dojazdu
do osrodka.

14.3. W kwestii zapewniania rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i

rOWerzystow —

Projekt planu zapewnia rozwigzania przestrzenne ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow ustalajac mozliwos¢ realizacji $ciezek pieszych i rowerowych.

14.4. W kwestii dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy -

— nowa zabudowa realizowana zgodnie z ustaleniami powyzszego mpzp powstanie na obszarze
osiedla Podlesna ktérego struktura przestrzenna jest w pelni wyksztalcona. Obszar objety
opracowaniem projektu miejscowego planu jest dobrze skomunikowany, obstugiwany przez transport
publiczny, zapewniajacy dostep mieszkancom innych osiedli do planowanego osrodka sportowego.
Dla wyznaczonych w planie terenéw okreslone zostaly wskazniki i parametry nowej zabudowy,
powiazania komunikacyjne, sposéb realizacji infrastruktury technicznej. Planowane tereny nowej
zabudowy wyznaczone zostalty z uwzglednieniem istniejacej i1 projektowanej infrastruktury
technicznej, w szczegdlnosci gminnego systemu wodociggowo - kanalizacyjnego. Plan w §13 zawiera
ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej,
ktére przetoza sie na zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, a takze zapewnig wyposazenie
terenéw w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci i
urzadzenia telekomunikacyjne. Projekt planu uwzglednia podlaczenie nowej zabudowy do
istniejacego i projektowanego uktadu komunikacyjnego.

15. Przedmiotowy plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy: ,,Ocena aktualno$ci Studium
Uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna oraz planéw
miejscowych w Olsztynie”, Uchwata Rady Miasta Nr LIII/1039/18 z dnia 26 wrze$nia 2018r.
o ktérej mowa w art.32 ust.1 oraz w art.32 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

16. Projektowanie uniwersalne zostalo uwzglednione w projekcie miejscowego planu poprzez
ustalenie nakazu dostosowania przestrzeni publicznych do potrzeb oséb z ograniczona
sprawnos$cia w tym os6b niepetnosprawnych.

17. Wptyw na finanse publiczne w tym budzet gminy.
Ekonomiczne skutki podjecia planu analizowane beda w ,,Prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu ”



