Uzasadnienie wytozone do publicznego wglqdu razem z projektem planu, w dniach od 30 listopada do 21 grud-
nia 2016 r.

Uzasadnienie
do projektu uchwaty, w sprawie uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
otoczenia jeziora Ukiel w Olsztynie — rejon Lupstych” na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 20165 r. poz. 778 z p6zn.
zm.).

Sposodb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym.

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

Plan zaktada zachowanie w maksymalnym stopniu skali i charakteru zabudowy wiejskiej, charaktery-
stycznej dla dawnej wsi Lupstych oraz nawigzanie si¢ do niej z nowa zabudowa, w celu uzyskania
spojnej architektury. Ponadto ma chroni¢ tereny przy jeziorze i udostepnic je jako zielone tereny pu-
bliczne, powiazane ciggami pieszymi i rowerowymi. Plan ustala zasady realizacji obiektow malej ar-
chitektury oraz umieszczania tablic i urzadzen reklamowych. Zakazuje realizacji typowych hal o cha-
rakterze magazynowym i obiektéw handlowych powyzej 2000m2. Wymagania tadu przestrzennego
realizuje poprzez okre$lenie linii rozgraniczajacych, linii zabudowy, przeznaczenia terenéw, wskazni-
kéw zagospodarowania terendw i parametréw ksztattowania zabudowy.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Priorytetem dla ustalen planu byto zachowanie waloréw miejsca, na ktére sktadaja sie: lokalizacja nad
brzegiem jeziora, duza ilo$¢ zieleni, obecno$¢ elementéw charakterystycznych dla dawnej wsi war-
minskiej, przyjazna skala zabudowy. Wszystkie ustalenia zostaly podporzadkowane zachowaniu walo-
réw architektonicznych i krajobrazowych.

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 szczelnych obo-
wiazuje nakaz oczyszczenia. Dla $ciekow bytowych z budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi
na staly lub czasowy pobyt ludzi - ustala si¢ odprowadzanie do miejskiej kanalizacji sanitarnej,
W oparciu o istniejgcy system kanalizacji komunalnej.

W granicach planu wystepuja grunty lesne oraz obszary obje¢te prawnymi formami ochrony przyrody,
co zostato uwzglednione w ustaleniach planu. W maksymalnym stopniu chroniona jest zielen istniejg-
ca, plan wymaga tez nowych nasadzen drzew, m.in. na parkingach.

Na potrzeby projektu planu zostala przygotowana prognoza oddzialywania planu na $rodowisko,
w ktérej dokonano oceny wplywu planu na srodowisko, zgodnie z wymogami i zakresem okre§lonym
w obowigzujacych przepisach prawa. Na etapie sporzadzania prognozy, w planie uwzgledniono wigk-
szosc zalecen wersji roboczej prognozy - np. ochrone skarp.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej.
Znaczna cze$¢ ustalen planu dotyczy ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw. Wigkszo$¢ bu-
dynkéw mieszkalnych jest wpisana do gminnego rejestru zabytkdw i chroniona na podstawie przepi-
sow odrebnych. Ponadto dawna wie$ Lupstych objeta jest, zgodnie ze Studium Olsztyna, strefg cze-
$ciowej ochrony konserwatorskiej, gdzie wprowadza si¢ elementy chronione takie jak np. historyczny
uktadu przestrzenny gléwnych ulic czy zakaz lokalizowania obiektéw dysharmonizujacych —
nie zachowujacych skali zabudowy wiejskiej lub substandardowych.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb nie-
pelnosprawnych.

Wymagania ochrony zdrowia zostalty uwzglednione poprzez ustalenia dotyczace ochrony srodowiska,
w tym ustalenie dopuszczalnych poziomdéw hatasu dla chronionych terendw zainwestowania. Okre-
$lona zostata takze liczba miejsc parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa ( dla
0s6b niepetnosprawnych).
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6) Walory ekonomiczne przestrzeni.

Opracowanie obejmuje dziatki gminne, przeznaczone pod zainwestowanie, potozone atrakcyjnie, badz
nad brzegiem jeziora - pod ustugi turystyczne, badz na potudniowym stoku przy lesie - przeznaczone
pod zabudowe jednorodzinng . W dawnej wsi jest tez duzo terenéw prywatnych pod zabudowe - do tej
pory nie zainwestowanych.

7) Prawo wlasnosci.

Plan w niewielkim zakresie ingeruje w tereny prywatne. Poniewaz priorytetem planu jest ochrona
jeziora i zapewnienie , zgodnie z przepisami odrebnymi, dostgpu do linii brzegowej, w zakresie umoz-
liwiajacym korzystanie z jeziora jako dobra wspdlnego - ustalenia planu zaktadaja wykupienie pasa
terenu o szerokosci Sm i dtugosci ok. 70 m, w celu zlokalizowania ciagu pieszego wzdtuz linii brze-
gowej jeziora.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Uwzgledniono ustalajac ograniczenia w sposobie zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie
drég publicznych, sieci i urzadzen infrastruktury do dzialan w sytuacjach szczegdlnych zagrozen - np.
pozaru.

9) Potrzeby interesu publicznego.

Potrzeby interesu publicznego uwzgledniono wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod
zielen publiczna, plaze publiczna, drogi publiczne, ciagi piesze i rowerowe. Zadbano o mozliwos¢
korzystania z jeziora.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopa-
smowych.

Realizowane sg poprzez okreslenie mozliwo$ci wyposazenie terendw w sieci i urzadzenia infrastruktu-
ry technicznej oraz sprecyzowanie zasady ich realizacji, poprzez regulacje zawarte w § 12 uchwaly.
W planie nie wprowadzono ograniczen dotyczacych inwestycji majacych na celu rozwéj sieci szero-
kopasmowej, tak aby inwestycje te mogty by¢ realizowane, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

11) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu sSrodkow komunikacji elektronicznej.

Zostato to zapewnione poprzez prowadzenie strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko oraz
umozliwienie zainteresowanym sktadania wnioskéw do planu a takze uwag do wylozonego projektu,
o czym poinformowano w prasie lokalnej, na stronie internetowej oraz tablicach ogloszen Urzgdu
Miasta.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Realizowane jest poprzez zastosowanie si¢ do czynnos$ci formalno-prawnych okreslonych w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak rowniez na pod-
stawie art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o §ro-
dowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz. U. z 2016 r. poz. 353 z p6zn. zm.) przeprowadzajac strategiczng ocen¢ oddziaty-
wania na Srodowisko skutkéw realizacji przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego.

13) Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.
Realizuje si¢ poprzez regulacje planu zawarte w §12, dotyczace wykorzystania istniejgcej sieci wodo-
ciagowej i zapewniajace odpowiednig ilo$¢ i jakos¢ wody do celdéw zaopatrzenia ludno$ci, oraz regu-
lacje w §9, dotyczacym zapewnienia ochrony wéd podziemnych przed zanieczyszczeniem.

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym.

Organ zwazyt interes publiczny i prywatny i przeanalizowal pod katem ekonomicznym $rodowisko-
wym i spotecznym zasadno$¢ proponowanych rozwigzan. Uwzgledniono wnioski wtascicieli prywat-
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nych oraz interes ekonomiczny gminy, w stopniu, ktéry pozwala zapewni¢ dostep do jeziora jako
dobra wspdlnego oraz korzystanie z walor6w turystycznych i krajobrazowych

Sposodb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym.

Zabudowa Lupstychu skupia si¢ wokét ulicy Zurawiej i Perkoza, ktére po przeprowadzeniu przebu-
dowy, obejmujacej takze nowa petle 1 przystanki autobusowe, beda wygodnym potaczeniem osiedla
z pozostala czgécia miasta oraz z drogg krajowa nr 16.

Wymagania fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz wykorzystywania
waloréw ekonomicznych przestrzeni realizowane sa poprzez zagospodarowanie niezabudowanych
terendw gminnych i prywatnych, ktérych potencjat nie jest obecnie wykorzystywany.

Ponad to w planie zapewnia si¢ rozwigzania utatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow,
poprzez poprowadzenie sieci ciggdw rowerowych i pieszych, w powigzaniu z terenami zielonymi.

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

W zalgczniku do UCHWALY NR LIX/926/14 RADY MIASTA OLSZTYNA z dnia 24 wrzesnia
2014 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Olsztyna i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, przedmiotowy plan jest
okreslony jako bedacy na etapie projektowania.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wedtug Prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu, realizacja ustalen planu
w ciggu 5 lat moze przynie$¢ gminie dochdd miedzy 13 a 14 miln pln , pochodzacy gléwnie ze sprze-
dazy dziatek pod ustugi turystyczne oraz zabudowe¢ mieszkaniowa. Z drugiej strony, realizacja uzbro-
jenia terenu, w tym $ciezek pieszych i rowerowych, z wstepnych wyliczen moze kosztowa¢ ok 4,5
mln pln . Bilans zyskéw i strat finansowych gminy jest wigc korzystny.



