Uzasadnienie

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla Gutkowo, zlokalizowanego mi¢dzy linia kolejowa a ulicami Ka-
narkowa, Basienki i Rzedziana w Olsztynie”, na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z2018r.
poz. 1945).

Przystapienie do opracowania planu mialo na celu aktualizacj¢ zapisow Miejscowego
Planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Gutkowo w Olsztynie, przyjetego uchwata
Rady Miasta Olsztyna nr XLVI/615/05 z dnia 22 czerwca 2005 roku i bylo spowodowane
koniecznoscig dostosowania jego ustalen do aktualne obowigzujacych ustaw - w tym ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o wspieraniu rozwoju ushug
1 sieci telekomunikacyjnych.

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

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

Zapisy planu zostaly uzupetione o niezbedne wskazniki, wymagane przez ustawe o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W projekcie planu dodano tez m.in. linie zabu-
dowy 1 wytyczne dot. materiatow wykonczeniowych, zwtaszcza w strefie konserwatorskie;.

Plan zaktada zachowanie skali zabudowy, charakterystycznej dla dawnej wsi Gutkowo
oraz nawigzanie si¢ do niej z nowg zabudowa w celu uzyskania spdjnej architektury. Zakazuje
realizacji typowych hal o charakterze magazynowym i obiektow handlowych powyzej
2000m?. Ponadto chroni i udostepnia zielone tereny publiczne, powigzane ciggami pieszymi i
rowerowymi.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Gutkowo ma duzo zieleni 1 zabudowe o wysokosci do 3 kondygnacji. Dzigki temu jest
osiedlem bardzo przyjazny. Aktualizacja planu utrzymuje jego charakter. W projekcie zwery-
fikowano tereny zielone, w wigkszo$ci nie zmieniane od 1994r.

3) Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony grun-
tow rolnych i leSnych.

Projekt planu nie wprowadza nowych ucigzliwych funkcji lub ustalen, ktore pogorszytyby
wplyw mpzp na $rodowisko. Wrecz przeciwnie, zgodnie z ustaleniami Studium, obowigzuja-
cymi dla terendw "Ustug, przemystu i sktadow oraz innej aktywnosci gospodarczej"(3.4.8 M1
STREFA MIESZKANIOWA - GUTKOWO, pkt.3. Kierunki zachowania i zmian w strukturze
przestrzennej oraz przeznaczenia terenow), projekt czesciowo likwiduje przemyst i sktady,
pozostawiajac funkcje mieszkaniowo - ustugowa, bardziej przyjazna mieszkancom. W po-
przednio obowigzujacym planie, przedmiotowy teren ma dopuszczalng funkcje przemystowa
lub mieszkaniowa. W celu zabezpieczenia jako$ci zycia mieszkancow, wykluczono mozli-
wos$¢ realizowania tych funkcji zamiennie, wprowadzono nieprzekraczalne linie zabudowy,
narzucajace 15 metrowy pas wolny od zabudowy migdzy zabudowa mieszkaniowo - ustugo-
wa a ustugowo - przemystowa, lub 10 metrowe pasy zieleni izolacyjnej 1 zielen urzadzong
mi¢dzy zabudowa ustugowo - przemystowa a mieszkaniowg. Na terenie 42MW3/U zabudowa
jest strefowana pod wzgledem funkcji, tzn. zabudowa mieszkaniowa musi by¢ odsunigta 10 m
od granicy z terenem 2PBU, natomiast zabudowa ustugowa nie , co pozwoli stworzy¢ strefe
buforowa dla mieszkancoéw osiedla. Ponadto na terenie calego planu wprowadzono zakazy
lokalizacji  obiektow, ktéorych funkcjonowanie powoduje przekroczenia ktoregos
z parametrow dopuszczalnego poziomu szkodliwych lub ucigzliwych oddzialywan na srodo-



wisko, w rozumieniu przepisOw ochrony srodowiska, a takze takich, ktore w oczywisty spo-
sOb pogarszaja warunki uzytkowania terenéw sasiadujacych, np. przez emisj¢ nieprzyjemnych
zapachow, dymow ognisk, gromadzenie nieestetycznych odpadow w widocznym miejscu,
zakaz prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z przetwarzaniem odpadow, w tym sktadowisk
odpadéw 1 zakaz lokalizowania zakltadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia
ludzi, a w szczegodlnosci zakltadow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii
przemystowej. Nie wprowadzono natomiast na terenach 2PB/U zapisu sugerowanego przez
Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego, o rozmieszczeniu ucigzliwych obiektow w oddaleniu
od zabudowy mieszkaniowej, poniewaz na calym terenie mpzp obowigzuje zakaz lokalizowa-
nia obiektow ucigzliwych.

Plan ustala dopuszczalne poziomy hatasu dla chronionych terenéw zainwestowania. Dla
wod opadowych i roztopowych pochodzacych z zanieczyszczonych powierzchni szczelnych
obowigzuje nakaz oczyszczenia. W granicach planu wystepuja grunty lesne oraz obszary ob-
jete prawnymi formami ochrony przyrody, co zostato uwzglednione w ustaleniach. W mak-
symalnym stopniu chroniona jest zielen istniejgca, wymaga si¢ tez nowych nasadzen drzew,
m.in. na parkingach i w pasach drogowych.

Na terenie obowigzujacego planu miejscowego zlokalizowany jest cmentarz. Projekt nie
zmienia zakresu cmentarza i utrzymuje dotychczasowg strefe o szerokosci 50 m, gdzie obo-
wigzujg ograniczenia w zabudowie wynikajace z Rozporzadzenia Ministra w sprawie okre-
$lenia, jakie tereny pod wzglgdem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze.

Na potrzeby projektu planu, zostata przygotowana prognoza oddziatywania na Srodowi-
sko, w ktorej dokonano oceny wptywu planu na srodowisko, zgodnie z wymogami i zakresem
okreslonym w obowiazujacych przepisach prawa.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr kultury
wspolczesnej.

Znaczna cz¢$¢ ustalen planu dotyczy ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.
Wigkszos¢ budynkéw mieszkalnych dawnej wsi Gutkowo jest wpisana do gminnego rejestru
zabytkow 1 chroniona na podstawie przepisow odrgbnych. Ponadto dawna wie$ objeta jest,
zgodnie ze Studium Olsztyna, strefg ochrony konserwatorskiej, gdzie wprowadza si¢ elemen-
ty chronione takie jak np. historyczny uktadu przestrzenny gtéwnych ulic czy zakaz lokali-
zowania obiektow substandardowych oraz dysharmonizujacych — nie zachowujacych skali
zabudowy wiejskiej . Szczegdlnie chronione jest wzgdrze z zabytkowym kosciotem i zielenig
dla ktorego ustalono strefe ochrony ekspozycji.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b niepelnosprawnych.

Wymagania ochrony zdrowia zostaly uwzglednione poprzez ustalenia dotyczace ochrony
srodowiska, w tym ustalenie dopuszczalnych pozioméw hatasu dla chronionych terenow za-
inwestowania. Potrzeby osob niepetnosprawnych uwzgledniono poprzez ustalenie wymagan
wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych. Okreslona zostata takze liczba
miejsc parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa ( dla oséb niepetno-
sprawnych).

6) Walory ekonomiczne przestrzeni.

Opracowanie obejmuje dziatki gminne, przeznaczone pod zainwestowanie, na terenie pla-
nu jest tez duzo terenow prywatnych pod zabudowg - do tej pory nie zainwestowanych. Opra-
cowujac aktualizacje planu uwzgledniono kilka wnioskéw wtascicieli, chcacych zoptymali-
zowac przyszte inwestycje.

7) Prawo wlasnosci.

Zmiana planu w niewielkim stopniu ingeruje w prawo wlasnosci, poniewaz generalnie nie
zmienia podstawowych funkcji dla terenéw ustalonych w obowigzujacym planie Gutkowa,
ewentualne zmiany funkcji wynikaja z wnioskdw ztozonych przez wilascicieli. Mozliwa



do uzyskania kubatura lokali ustugowych lub mieszkaniowych jest réwna, lub cz¢sciej wiek-
sza od tej, ktora dopuszczaly ustalenia poprzedniego planu miejscowego.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Zostaly uwzglednione poprzez ograniczenia w sposobie zagospodarowania terenu, po-
przez dostosowanie drég publicznych, sieci i urzadzen infrastruktury do dziatan w sytuacjach
szczegblnych zagrozen - np. pozaru.

9) Potrzeby interesu publicznego.

Potrzeby interesu publicznego uwzgledniono, wskazujac w projekcie planu tereny prze-
znaczone pod zielen publiczng, tereny o$wiaty, drogi publiczne, ciggi piesze i rowerowe.

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

Realizowane sg poprzez okreslenie mozliwosci wyposazenie terendow w sieci 1 urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz sprecyzowanie zasady ich realizacji.

11) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej.

Zostalo to zapewnione, poprzez prowadzenie strategicznej oceny oddziatywania
na srodowisko oraz umozliwienie zainteresowanym osobom skladania wnioskow do planu
oraz uwag do wyltozonego projektu planu, o czym poinformowano w prasie lokalnej,
na stronie internetowej oraz tablicach ogtoszen Urzgdu Miasta.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Realizowane jest poprzez zastosowanie si¢ do czynnosci formalno-prawnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
jak réwniez na podstawie art. 21, art. 391 art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko, przeprowadzajac strategiczng oce-
n¢ oddziatywania na Srodowisko skutkdéw realizacji przedmiotowego miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego.

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

Realizowana jest poprzez regulacje planu dotyczace wykorzystania istniejacej sieci wodo-
ciggowej, zapewniajace odpowiednig ilos¢ i jako$s¢ wody do celow zaopatrzenia ludnosci
oraz regulacje dotyczace zapewnienia ochrony wod podziemnych przed zanieczyszczeniem.

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

Organ zwazyt interes publiczny i prywatny i przeanalizowat pod katem ekonomicznym
srodowiskowym 1 spolecznym zasadno$¢ proponowanych rozwigzan. Za priorytet uznano
zachowanie charakteru osiedla , zgodnie ze studium, jako podmiejskiego osiedla mieszkanio-
wego z przewagg zabudowy jednorodzinne;.

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

Wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz wyko-
rzystywania walorow ekonomicznych przestrzeni realizowane sg poprzez zagospodarowanie
niezabudowanych terenow gminnych i prywatnych, ktérych potencjal nie jest obecnie wyko-
rzystywany oraz zoptymalizowanie obowiazujacych wskaznikow zabudowy. Ponadto w pla-
nie zapewnia si¢ rozwigzania ulatwiajgce przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow, po-
przez poprowadzenie sieci ciggéw rowerowych i pieszych, w powigzaniu z terenami zielony-
mi.



IV. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwa-
ly rady gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2;

Do uchwaty intencyjnej przystgpiono dniu 28 pazdziernika 2015r. Przestanki do opraco-
wania przedmiotowego planu pojawily si¢ po roku 2014, w zwigzku z tym nie wystepuje
on jako plan wymagajacy opracowania, w zatgczniku do UCHWALY NR LIX/926/14 RADY
MIASTA OLSZTYNA z dnia 24 wrzesnia 2014 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarun-
kowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna 1 miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego

V. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Przeprowadzona analiza skutkéw finansowych ustalen mpzp, prognozuje korzystny dla
Gminy Olsztyn bilans finansowy.



