Uzasadnienie
do projektu uchwaty, w sprawie uchwalenia Miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego dla terenu przy ul. W. Leonharda w Olsztynie, na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r.
poz. 199 z pézn. zm.).

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym.

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

Plan okresla przestrzenie publiczne i sposéb ich zagospodarowania. Ustala zasady realizacji
obiektéw malej architektury, umieszczania tablic iurzadzen reklamowych oraz ogrodzen.
Wymagania tadu przestrzennego realizuje poprzez okreslenie linii rozgraniczajacych, prze-
znaczenia terendéw, wskaznikow zagospodarowania terendw i1 parametréw ksztattowania za-
budowy. W mys$l ustalen planu, obiekty istniejace (park im. Kusocinskiego, basen)
i projektowane (stadion z parkingiem, boiska treningowe, budynek ustugowy ), polaczone
placem przestrzeni publicznej majg stworzy¢ harmonijng cato$¢. Cala przestrzen zostata po-
wigzana ciggami komunikacyjnymi i zielenig. Uwzgl¢dnione zostaty uwarunkowania wynika-
jace z lokalizacji przy skrzyzowaniu dwoch istotnych dla Olsztyna ulic, a takze réznice po-
ziomu terenu. Ustalenia planu oparte sa na rozwigzaniach zwycigskiej pracy konkursowe;j
konkursu na opracowanie koncepcji architektoniczno-urbanistycznej przebudowy stadionu
miejskiego.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Teren opracowania potozony jest w strefie sSrodmiejskiej, intensywnie zainwestowanej Projekt
przewiduje jej uzupetnienie i uporzadkowanie zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej.
Ustalenia planu zaktadaja realizacj¢ prostej bryty stadionu o wysokim standardzie wykona-
nia , wpisujacej si¢ w istniejace ulice i teren o zréznicowanych poziomach. Nakazuja wyko-
rzystanie istniejacej zieleni 1 uzupelnienie jej, m.in. nasadzeniami alejowymi w pasach dro-
gowych.

3) Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych.

Ustala si¢ dopuszczalne poziomy hatasu dla chronionych terenéw zainwestowania.

Dla wéd opadowych i roztopowych pochodzacych z zanieczyszczonych powierzchni szczel-
nych obowiazuje nakaz oczyszczenia. Dla Sciekow bytowych z budynkéw z pomieszczeniami
przeznaczonymi na staty lub czasowy pobyt ludzi - ustala si¢ odprowadzanie do miejskiej
kanalizacji sanitarnej, w oparciu o istniejacy system kanalizacji komunalne;j.

W granicach planu nie wystepuja grunty rolne i lesne oraz obszary objete prawnymi formami
ochrony przyrody.

Na potrzeby projektu planu zostata przygotowana prognoza oddzialywania planu na srodowi-
sko, w ktérej dokonano oceny wptywu planu na srodowisko, zgodnie z wymogami i zakresem
okreslonym w obowigzujacych przepisach prawa.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspél-
czesnej.

W granicach planu nie wyst¢puja dobra dziedzictwa kulturowego oraz dobra kultury wspét-
czesnej.

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

Wymagania ochrony zdrowia zostaly uwzgl¢dnione poprzez ustalenia dotyczace ochrony sro-
dowiska. Okreslona zostata takze liczba miejsc parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych

w kart¢ parkingowa ( dla 0s6b niepetnosprawnych). Uwzgledniono specyfike obiektu jakim
jest stadion, poprzez ustalenia dotyczace ewakuacji, drég pozarowych, rozdzielenia poszcze-



g6lnych grup uczestnikow imprez sportowych, nakaz projektowania komunikacji kotowe;j
w obrebie planu w spos6b bezkolizyjny z ciggami pieszymi.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni.

Opracowanie obejmuje dziatki gminne potozone w strefie §rédmiejskiej, intensywnie zain-
westowanej. Przy wyznaczaniu nowych terendw budowlanych, wykorzystuje istniejace ele-
menty wyposazenia technicznego i zagospodarowania terenu - w tym istniejacy uktad drogo-
wy. W chwili obecnej, zainwestowanie nie wykorzystuje potencjatu jakie daje ta lokalizacja.
Plan umozliwi powstanie obiektow sportowych wysokiej klasy oraz sprzedaz cze¢sci dziatek
gminnych pod ustugi,

7) Orawo wlasnosci.

W granicach opracowania wszystkie tereny sg wlasnoscig gminy - ustalenia planu nie ingeruje
w prawo wiasnosci.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Uwzgledniono ustalajagc ograniczenia w sposobie zagospodarowania terenu poprzez dostoso-
wanie drog publicznych, sieci 1 urzadzen infrastruktury do dziatan w sytuacjach szczegélnych
zagrozen - np. pozaru.

9) Potrzeby interesu publicznego.

Uwzgledniono poprzez rozbudowe i unowoczes$nienie stadionu - obiektu promujgcego Olsz-
tyn, jako miejsca ponadlokalnych rozgrywek sportowych, podkreslajacego tozsamo$¢ miasta ,
promujacego sport i istotnego dla lokalnej spotecznosci kibicow sportowych. Plan miejscowy
zaktada powstanie kompleksu obiektow sportowych z ogélnodostgpng zielenig i placem pu-
blicznym w centrum, bedacymi wysokiej jakosci przestrzenig publiczng, wykorzystywang do
spotkan mieszkancOw 1 organizacji imprez. Potrzeby interesu publicznego uwzgledniono tak-
ze wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod drogi publiczne, ciagi piesze i rowe-
rowe.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szero-
kopasmowych.

Realizowane sa poprzez okreslenie mozliwosci wyposazenie terendw w sieci i urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz sprecyzowanie zasady ich realizacji, poprzez regulacje zawarte
w § 12 uchwaly. W planie nie wprowadzono ograniczen dotyczacych inwestycji majacych na
celu rozwdj sieci szerokopasmowej, tak aby inwestycje te mogly by¢ realizowane, zgodnie
z przepisami odrebnymi;

11) Zapewnienie udziatlu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospoda-
rowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej.

Na dzien dzisiejszy zostalo to zapewnione, poprzez informacj¢ w prasie lokalnej, na stronie
internetowej oraz tablicach ogloszen Urzedu Miasta, o przystgpieniu do opracowywania
przedmiotowego planu oraz o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu a takze
o prowadzeniu strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko i mozliwosci zapoznania si¢
z dokumentacjg planu.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Realizowane jest poprzez zastosowanie si¢ do czynno$ci 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. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udo-
stepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodo-
wiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2013 r. poz. 1235 z p6zn. zm.)
przeprowadzajac strategiczng ocen¢ oddziatywania na Srodowisko skutkéw realizacji przed-
miotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

13) Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia lud-
nosci.



Realizuje si¢ poprzez regulacje planu zawarte w §12, dotyczace wykorzystania istniejacej
sieci wodociggowej i zapewniajace odpowiednig ilo$¢ i jako$¢ wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci, oraz regulacje w §9, dotyczacym zapewnienia ochrony wéd podziemnych przed
zanieczyszczeniem.

Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym

Organ zwazyl interes publiczny i prywatny i przeanalizowat pod katem ekonomicznym $ro-
dowiskowym 1 spotecznym zasadno$¢ proponowanych rozwigzan. Na obecnym etapie nie
zgtoszono wnioskéw prywatnych do planu. Tereny w granicach opracowania sg gminne i in-
teresy prywatne nie sg zagrozone. Analiza ekonomiczna wykazata duze obcigzenia finansowe
dla gminy, jednak biorgc pod uwage interes publiczny oméwiony powyzej, a takze mozliwos¢
etapowania inwestycji, zatozenia planu wydaja si¢ zasadne.

Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym.

Wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz wykorzy-
stywania waloréw ekonomicznych przestrzeni realizowane sg poprzez zagospodarowanie
niezabudowanych terenéw gminnych, potozonych w $cistym centrum, ktérych obecny poten-
cjal nie jest wykorzystywany. Duzy cz¢s$¢ dzialek gminnych jest niezagospodarowana,
a istniejacy stadion jest zdekapitalizowany i wymaga przebudowy. W ustaleniach planu
uwzglednia si¢ minimalizowanie transportochtonnosci uktadu przestrzennego, poprzez lokali-
zacje inwestycji u zbiegu dwoch istniejacych ulic klasy Z i G, przy przystanku autobusowym,
z mozliwoscig realizowania linii tramwajowej w obu ulicach. Zapewnia si¢ rozwigzania uta-
twiajgce przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow, poprzez poprowadzenie sieci ciggéw
rowerowych i pieszych, w powigzaniu z juz istniejgcymi, oraz z terenami zielonymi i placem
przestrzeni publicznej. Zabudowa projektowana jest jako uzupetnianie istniejacej zabudowy,
na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej i intensy-
fikuje zabudowg centrum miasta.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaly rady
gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2;

Zgodnie z UCHWALA NR LIX/926/14 RADY MIASTA OLSZTYNA z dnia 24 wrze$nia 2014 r.
w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Olsztyna 1 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Olsztyna, obowigzujaca na przed-
miotowym terenie zmiana ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego CENTRUM SPOR-
TOWEGO przy Al. M. J. Pitsudskiego w Olsztynie” przyjeta Uchwata RM Nr XXIV/436/12 z dnia
27.06.2012r., wymaga aktualizacji, ze wzgledu na zmienione uwarunkowania przestrzenno-
ekonomiczne ( Zatacznik nr 1 do Uchwaty NR LIX/926/14 Rady Miasta Olsztyna).

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Przyjete ustalenia przedmiotowego planu beda skutkowaly duzym nakladem finansowym
z budzetu Miasta na realizacj¢ przyjetych rozwigzan. Duze wydatki bedg zwigzane z budowg
nowego stadionu zlokalizowanego na terenie US1 i elementéw towarzyszacych. Dodatkowym
kosztem bedzie zagospodarowanie terenu US2, na ktérym przewiduje si¢ realizacje boisk
treningowych oraz budynku szatni 1 sanitariatéw. Wedlug Prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu, realizacja ustalen planu wyniesie okoto 75 000 000,00 zt.
Powyzsze opracowanie zaklada rowniez wptywy wynikajace z zatozenia sprzedazy gruntow
nalezacych do Miasta. Z tego tytulu budzet Miasta moze zosta¢ zasilony kwotg 6 210
000,00 zt. Ponadto, w wyniku sprzedazy gruntow Miasta, nowy wlasciciel po przejeciu 1 w-
zniesieniu nowych obiektow budowlanych bedzie zobowigzany uiszcza¢ podatek gruntowy



i podatek od budynkéw. Z tego tytutu szacuje si¢, ze Miasto nalicza¢ bedzie kwot¢ w wyso-
kosci okoto 465 000,00 zt rocznie. Poza bezposrednimi dochodami wynikajgcymi z ustalen
planu miejscowego, budzet Miasta moze by¢ zasilony wptywami z podatku dochodowego od
0s0b fizycznych i prawnych. Realizacja ustalen planu pozwoli stworzy¢ nowe miejsca pracy
w branzy ustug gastronomicznych i sportowych. Ponadto organizowane imprezy masowe na
obiekcie stadionu, pozwolg podnies¢ wptywy z tytutu sprzedazy biletéw wstgpu np. na kon-
certy.



