Uzasadnienie

do projektu uchwały, w sprawie uchwalenia  „Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu położonego w Olsztynie pomiędzy ulicami: Żołnierską, T. Kościuszki, Niepodległości, W. Pstrowskiego wraz z pasem drogowym ulicy Obiegowej” , na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073).

1. W uzasadnieniu przedstawiono sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2-4:

-  Art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1)  wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

    Wymagania ładu przestrzennego realizuje się poprzez określenie linii rozgraniczających, przeznaczenia terenów, wskaźników zagospodarowania terenów i parametrów kształtowania zabudowy. 

2)  walory architektoniczne i krajobrazowe;

   Plan chroni swymi ustaleniami cenne elementy krajobrazu w postaci zabytków i obszarów zabytkowych a także zieleni historycznej. Ogranicza wysokość zabudowy w sąsiedztwie obserwatorium, dawnej wieży ciśnień. Na działce gminnej wytycza tereny zieleni urządzonej, w celu ochrony istniejących zadrzewień.
3)  wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych i leśnych;

   Ustala się dopuszczalne poziomy hałasu dla chronionych terenów zainwestowania. Dla wód opadowych i roztopowych pochodzących z zanieczyszczonych powierzchni szczelnych obowiązuje nakaz oczyszczenia. Dla ścieków bytowych z budynków z pomieszczeniami przeznaczonymi na stały lub czasowy pobyt ludzi - ustala się odprowadzanie do miejskiej kanalizacji sanitarnej, w oparciu o istniejący system kanalizacji komunalnej. Wokół terenu przeznaczonego pod zabudowę wielorodzinną położonego przy ruchliwych ulicach, wyznaczono pas zieleni, mającej zmniejszać uciążliwości spowodowane ruchem ulicznym. Ponadto zabudowę mieszkaniową odsunięto od skrzyżowania.
Na potrzeby projektu planu została przygotowana prognoza oddziaływania planu na środowisko, w której dokonano oceny wpływu planu na środowisko, zgodnie z wymogami i zakresem określonym w obowiązujących przepisach prawa. Po opracowaniu prognozy, w projekcie planu wprowadzono zmiany i uzupełniono o większość sugestii zawartych w prognozie, co jednak nie dotyczy proponowanych ustaleń, które zgodnie z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie mogą stanowić treść planu, jak np. obligatoryjna nakaz zachowania drzew, które nie są chronione przez przepisy odrębne.
W granicach planu nie występują grunty rolne i leśne podlegające ochronie.
4)  wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej;

  Powyższe wymagania zostały uwzględnione poprzez wprowadzenie strefy ochrony konserwatorskiej i ustalenie w jej zasięgu szczególnych zasad zagospodarowania, wskazanie zabytku chronionego wpisem do rejestru zabytków oraz obiektów i obszarów wpisanych do gminnej ewidencji zabytków, wprowadzenie ich ochrony i ustalenie zasad tej ochrony. Nie uwzględniono wniosku, o przeznaczenie działki z zabytkową willą pod zabudowę wielorodzinną, w celu ochrony jej walorów historycznych.
5)  wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób niepełnosprawnych;

  Plan ustala nakaz dostosowania przestrzeni publicznych do potrzeb osób niepełnosprawnych. Wymagania ochrony zdrowia zostały uwzględnione poprzez ustalenia dotyczące ochrony środowiska, w tym ustalenie dopuszczalnych poziomów hałasu dla chronionych terenów zainwestowania. Określona została także liczba miejsc parkingowych dla pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową ( dla osób niepełnosprawnych) .
6)  walory ekonomiczne przestrzeni;

  W granicach planu zlokalizowane są tereny przeznaczone pod nowe inwestycje. Są to działki uzbrojone i skomunikowane, położone atrakcyjnie w centrum miasta. Ustalenia planu pozwolą je racjonalnie zagospodarować, wykorzystując istniejące elementy uzbrojenia i zagospodarowania terenu. Teren opracowania jest zlokalizowany w centrum miasta, co pozwala zminimalizować transportochłonność układu przestrzennego. Lokalizacja nowej zabudowy mieszkaniowej umożliwia maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego środka transportu ( tramwaj w Obiegowej i Żołnierskiej), a także wykorzystanie istniejących ścieżek pieszych i rowerowych.
7)  prawo własności;

Obszar opracowania obejmuje tereny inwestycyjne, zarówno prywatne jak i gminne, przeznaczone do sprzedaży. Wnioski które złożono do planu zostały rozpatrzone pod kątem interesu publicznego i interesów prywatnych. Uwzględniono je w zakresie, który gwarantuje ochronę jakości przestrzeni oraz dóbr kultury.
8)  potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa;

  Uwzględniono ustalając ograniczenia w sposobie zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie dróg publicznych, sieci i urządzeń infrastruktury do działań w sytuacjach szczególnych zagrożeń - np. pożaru. 

9)  potrzeby interesu publicznego; 

  Potrzeby interesu publicznego uwzględniono wskazując w projekcie planu tereny przeznaczone pod zieleń publiczną, drogi publiczne, ciągi piesze. 
10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci szerokopasmowych;

  Realizowane są poprzez określenie możliwości wyposażenie terenów w sieci i urządzenia infrastruktury technicznej oraz sprecyzowanie zasady ich realizacji, poprzez regulacje zawarte w § 12 uchwały. W planie nie wprowadzono ograniczeń dotyczących inwestycji mających na celu rozwój sieci szerokopasmowej, tak aby inwestycje te mogły być realizowane, zgodnie z przepisami odrębnymi;

11) zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego województwa, w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej;

  Zostało to zapewnione poprzez prowadzenie strategicznej oceny oddziaływania na środowisko oraz umożliwienie zainteresowanym składania wniosków do planu. 

12)  zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych;

   Realizowane jest poprzez zastosowanie się do czynności formalno-prawnych określonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak również na podstawie art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnieniu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (t. j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1405) przeprowadzając strategiczną ocenę oddziaływania na środowisko skutków realizacji przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
13)  potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności.

Odpowiednią ilość i jakość wody zapewnia się poprzez regulacje planu zawarte w §12, dotyczące wykorzystania istniejącej sieci wodociągowej i zapewniające odpowiednią ilość i jakość wody do celów zaopatrzenia ludności, oraz regulacje w §9, dotyczącym zapewnienia ochrony wód podziemnych przed zanieczyszczeniem.

- Art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Organ zważył interes publiczny i prywatny oraz przeanalizował pod kątem ekonomicznym, środowiskowym i społecznym zasadność proponowanych rozwiązań. Wnioski właścicieli prywatnych oraz interes ekonomiczny gminy zostały uwzględnione w stopniu, który zapewni przyszłym mieszkańcom i użytkownikom optymalne warunki życia oraz pozwoli zachować walory kulturowe i krajobrazowe tej części miasta. Plan, poprzez wyznaczenie terenów ZP i zapisy chroniące istniejącą zieleń na pozostałych terenach funkcjonalnych, chroni istniejące zagospodarowanie terenu jakim są zadrzewienia, uwzględniając ich znaczenie dla jakości życia mieszkańców. 
- Art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wymagania ładu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenią oraz wykorzystywania walorów ekonomicznych przestrzeni zrealizowano poprzez: zagospodarowanie niezabudowanych terenów gminnych i prywatnych, uzbrojonych i położonych w centrum miasta, lokalizację nowych terenów mieszkaniowych przy linii tramwajowej i liniach autobusowych, zapewnianie rozwiązań przestrzennych, ułatwiających przemieszczanie się pieszych.
2. Zgodność z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datą uchwały rady gminy, o której mowa w art. 32 ust. 2;

Do uchwały intencyjnej przystąpiono dniu 8 lipca 2016 r.. Przesłanki do opracowania przedmiotowego planu pojawiły się po roku 2014, w związku z tym nie występuje on w załączniku do UCHWAŁY NR LIX/926/14 RADY MIASTA OLSZTYNA z dnia 24 września 2014 r. w sprawie aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna i miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.
3. Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy.

Wstępnie zakłada się, że realizacja ustaleń planu w ciągu 5 lat przyniesie gminie dochód pochodzący ze sprzedaży ok. 2 ha terenu pod zabudowę mieszkaniową wielorodzinną. Działka położona jest na obszarze uzbrojonym, nie powinno więc być znaczących kosztów realizacji infrastruktury obciążających Gminę. Bilans zysków i strat finansowych będzie więc korzystny.
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