Uzasadnienie
do ,, Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie przedszkola przy ul. ks. kard.

Stefana Wyszynskiego w Olsztynie”

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie przedszkola przy ulicy ks. kard. Stefana
Wyszynskiego W Olsztynie ,,WYSZYNSKIEGO- PRZEDSZKOLE” sporzadzony zostal na podstawie
art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U.
z 2022 r. poz. 503) i na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(t.j. Dz. U. 22022r., poz. 559, ze zm.). Zalgcznikami do uchwaly sg: rysunek planu, rozstrzygnigcie
0 sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do planu, rozstrzygnigcie o sposobie realizacji i okreslenia zasad
finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wilasnych gminy oraz
dane przestrzenne o planie zaprezentowane cyfrowo. Dane te, zgodnie zart. 67a ust 3 w/w ustawy
obejmujg: lokalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowej, atrybuty zawierajace
informacje o akcie, czg¢$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja.

I. Informacja o obszarze planu
1.Podstawa prawna

Projekt planu powstal na podstawie uchwaty Nr XV11/305/20 Rady Miasta Olsztyna z dnia 29 stycznia
2020 r.. w sprawie przystapienia do sporzadzenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
rejonie przedszkola przy ul. ks. kard. Stefana Wyszynskiego w Olsztynie

2.Potozenie

Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 0,86 ha, graniczy od potnocy — z terenem Szkoty Podstawowej
nr 22 w Olsztynie, od wschodu z dziatka na ktorej zlokalizowane sa parkingi, od zachodu terenem
zabudowanym budynkami wielorodzinnymi a od péinocy z terenem parkowym.

3.Cel sporzadzenia planu

Plan opracowany zostal w celu uporzadkowania zasad zagospodarowania i zabudowy terenow, w tym
zagwarantowania lokalizacji ustug ogélnomiejskich, niezb¢dnych do prawidlowego funkcjonowania osiedla
mieszkaniowego.

W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Olsztyna teren
objety planem wskazany jest jako obszar mieszkalnictwa o §redniej intensywnos$ci — Z przewagg zabudowy
wielorodzinne;j.

4.Plan obowiazujacy

Na terenie objetym opracowaniem biezgcego planu nie obowigzuje zaden miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

5.Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie

Teren objety planem zostal juz w znacznym stopniu zagospodarowany. W jego sktad wchodzi pas
drogowy ulicy Parkingowej (nazwa potoczna), teren stanowigcy wspotwlasnosé osoéb prywatnych na
ktorym zlokalizowana jest droga wewnetrzna stanowiaca obstuge komunikacyjna budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, teren na ktorym obecnie funkcjonuje prywatne przedszkole ,,Bajkowy Dom” oraz teren
parkingu i niewielki teren zieleni oddzielajacej teren przedszkola od parkingu.

6.Realizacja polityki przestrzennej Miasta ustalonej w Studium Uwarunkowan

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Olsztyna, przyjetym Uchwata Rady Miasta Olsztyna nr XXXVI11/660/13 z dnia 15 maja 2013 r., obszar
objety projektem planu zlokalizowany jest na terenie Strefy Mieszkaniowej Wschodniej M7, w obszarze
mieszkalnictwa o $redniej intensywnosci — zZ przewaga zabudowy wielorodzinne;.

Zastosowane  rozwigzania W projekcie  planu  realizuja  kierunki = zachowania  izmian
w strukturze przestrzennej oraz przeznaczenia terenu ustalone w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna, polegajace na poprawie warunkow zamieszkania



poprzez uzupetnianie terenéw zabudowy mieszkaniowej o ustugi nieucigzliwe, w zakresie m. in. o$wiaty
i opieki nad dzie¢mi.

Il. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z Ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym.

1.Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Projekt planu miejscowego zawiera zapisy dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
poprzez przywotanie ogdlnych regut dla calej przestrzeni objetej opracowaniem, jak réwniez zapisOw
szczegdlowych dla poszczegdlnych terendéw funkcjonalnych. Zachowanie tego tadu przestrzennego
rozumiane jest przez pryzmat zachowania walorow ekonomicznych, spotecznych i srodowiskowych tej
przestrzeni. Wyzej wymienione zasady dotycza dozwolonej lokalizacji budynkow wzgledem granicy
dziatki, przy uwzglednieniu przebiegu drog publicznych — ulicy Parkingowa (droga gminna). Wymagania
tadu przestrzennego odzwierciedlone sa réwniez poprzez ustalenie wszelkich zasad ksztaltowania zabudowy
i wskaznikow zagospodarowania terenu: intensywno$ci zabudowy, powierzchni zabudowy, jak rowniez
wskazania maksymalnej dopuszczalnej wysoko$ci zabudowy.

2.Uwzglednienie waloréw architektonicznych i krajobrazowych.

Kwestia waloréw architektonicznych i krajobrazowych przestrzeni, uwzgledniona zostala poprzez
regulacje zwigzane z ksztattowaniem zabudowy tj. wskazanie nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz zasad
ksztatltowania dachow zabudowy oraz poprzez ustalenie wskaznikéw zagospodarowania terenu, w tym
maksymalng wysoko$¢ zabudowy.

3.Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

W  kwestii ochrony wod, plan nakazuje stosowanie odpowiednich technologii eliminujacych
prawdopodobienstwo ich zanieczyszczenia (odprowadzanie Sciekéw do istniejacej kanalizacji sanitarnej,
sciekow deszczowych do kanalizacji deszczowej lub rowdow melioracyjnych i zbiornikow wodnych,
petiacych funkcje retencyjne, po ich uprzednim oczyszczeniu, czy tez zaopatrzenie w wode z istniejace;j
sieci wodociagowej), jak rowniez ograniczanie wielko$ci powierzchni szczelnych. Zagadnienie zwigzane
z ochrong $rodowiska uregulowane zostalo poprzez wskazanie w planie minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej na dzialce. Powierzchnie te winny by¢ wyznaczane w taki sposob, aby w pierwszej
kolejnosci chroni¢ juz wyksztalcong zielen wysoka.

4.Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspodtczesne;j.

W granicach planu nie wystepuja zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkdow, ktore podlegaja
ochronie konserwatorskiej ani nie wystepuja dobra kultury wspotczesnej wymagajace ochrony.

5.Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby o0sob ze
szczegblnymi potrzebami.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala dopuszczalne poziomy hatasu
w obrebie projektowanych funkgji.

W kwestii potrzeb o0sdb niepelnosprawnych, opracowanie planu nakazuje stosowanie rozwigzan
architektoniczno-budowlanych dostosowujacych przestrzen publiczng do tych celéw. Dodatkowo
w ustaleniach planu okreslono minimalng liczb¢ miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych dla
samochodow wyposazonych w karte parkingowa.

W granicach planu brak jest terenéw gorniczych, terendéw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
oraz terenow zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemi dlatego nie uwzglgdnia on kwestii Sposobu ich
zagospodarowania ,w mysl wymagan ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi.

6.Walory ekonomiczne przestrzeni.

Plan zagospodarowania przedmiotowej przestrzeni poprzez przyjete w nim rozwigzania projektowe dazy
do racjonalnego wykorzystania i usankcjonowania istniejacego zagospodarowania terenu oraz bierze pod
uwage wszystkie czynniki zwigzane z tym zagospodarowaniem. Wskazuje on rozwigzania najkorzystniejsze
z punktu widzenia potencjalnego efektu spotecznego (zapewnienie ustug edukacji iustug zdrowia dla



mieszkancéw), gospodarczego 1 przestrzennego (zagwarantowanie ciaglosci funkcjonowania ushug
ogblnomiejskich w przestrzeni osiedla mieszkaniowego). Ekonomiczne skutki podjecia planu analizowane
sa w ,,Prognozie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie przedszkola przy ulicy ks. kard. Stefana Wyszynskiego w Olsztynie.”

7.Prawo wlasnoS$ci

W granicach obszaru objetego planem znajdujg si¢ grunty stanowigce wlasnos¢ Gminy Olsztyn i grunty
stanowigce wspotwlasnos¢ osob prywatnych.

8.Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projektowane niniejszym planem funkcje terenow bgda miaty neutralny wptyw na potrzeby obronnosci
i bezpieczenstwa Panstwa. Mimo powyzszego, projekt planu podlega opinii iuzgodnien przez organy
wlasciwe w sprawach obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

9.Potrzeby interesu publicznego

Projekt planu wprowadza funkcje uslug ogolnomiejskich, zaspakajajacych potrzeby spotecznosci
miejskiej. Maja one stuzy¢ celom publicznych, co tozsame jest z zaspakajaniem potrzeb interesu
publicznego.

Wskazany  w projekcie  sposob  zagospodarowania  terenow i ksztaltowania  zabudowy
w przestrzeni publicznej uwzglednia potrzeby ogétu spoteczenstwa tj. o0sob starszych i o0sob
niepelnosprawnych.

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

Projekt planu w§13 =zawiera wustalenia dotyczace =zasad zwigzanych z ksztaltowaniem
i zagospodarowaniem infrastruktury techniczne;j.

11.Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym
przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedur
planistycznych.

Prezydent Olsztyna, poprzez zachowanie jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych zapewnia
mozliwo$¢ udziatu spoteczenstwa w procesie planowania przestrzennego.

Dnia 06 lutego 2020 r., oglosit na tablicy ogloszen Urzedu Miasta, na jego stronie internetowej oraz
w lokalnej prasie 0 przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego. Wyznaczyt rowniez termin sktadania
wnioskow do niego, o czym powiadomiono poprzez ogloszenie na tablicy ogloszen, na stronie internetowej
UM Olsztyna oraz w lokalnej prasie. W wyznaczonym terminie (do 27 lutego 2020 r.) wptynety wnioski,
ktoére zostaly odpowiednio rozpatrzone.

Na kolejnym etapie umozliwiono wglad do projektowanego planu, poprzez jego wylozenie w siedzibie
UM Olsztyna, udzial w dyskusji na jego temat oraz ztozenie do niego uwag. Ogloszenie o tej mozliwosci
przedstawiono na tablicy ogloszen, na stronie internetowej oraz ogloszono w lokalnej prasie.
W wyznaczonym terminie (do .......... r.) wplynely uwagi, ktére zostaty odpowiednio rozpatrzone.

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

Projekt planu w§13 =zawiera wustalenia dotyczace =zasad zwigzanych z ksztaltowaniem
i zagospodarowaniem infrastruktury technicznej, ktéra wymagana jest w celu zapewnienia odpowiedniej
ilosci 1 jako$ci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

13.Przeznaczenie terenéw w odniesieniu do interesu publicznego i intereséw prywatnych.
Ustalenia planu nie zmieniajg sposobu uzytkowania terenow stanowigcych wlasno$¢ prywatna.

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

Gloéwna intencja sporzadzenia planu byto utrzymanie cigglo$ci funkcjonowania na przedmiotowym
obszarze ustug ogoélnomiejskich, zuwzglednieniem m.in. istniejacego zagospodarowania terenu



i uwarunkowan przyrodniczych i kulturowych. Czgs$¢ obszaru objetego planem przeznaczona zostala na
funkcje ustug edukacji (przedszkole) z uzupehniajacg funkcjg ustug zdrowia (ztobek) oraz teren obstugi
komunikacji samochodowej Poza w/w funkcjami, czg$¢ terenu objetego planem stanowi istniejacy pas
drogowy ulicy Parkingowej oraz istniejaca droge wewnetrzng stanowigca obstuge komunikacyjng budynku
mieszkalnego wielorodzinnego (poza obszarem planu) .

W odniesieniu do art. 1 ust 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu
ustala co nastepuje:

14.1. W kwestii ksztattowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego —

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

14.2. W kwestii lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajagcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego §rodka transportu —

Plan nie przewiduje lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej.

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

Projekt planu zapewnia mozliwos¢ prowadzenie ciaggdw pieszych na terenach 2KDD, 3KDW oraz 4KS
zapewniajaC mozliwos$¢ przemieszczania si¢ pieszych.

14.4. W kwestii dazenia do planowania ilokalizowania nowej zabudowy na obszarach
0 W petlni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.

Ustalenia planu sankcjonuja i zapewniaja ciggto$¢ funkcjonowania istniejacej zabudowy ustugowej
(ustug edukacji, ustug zdrowia), ktéra moze by¢ przebudowana, rozbudowana w nawigzaniu do sasiadujacej
z przedmiotowym terenem zabudowy wielorodzinne;j.

Dla ww. terenu plan okresla wskazniki i parametry zabudowy, powiazanie komunikacyjne, sposob
realizacji infrastruktury technicznej. Plan w §13 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej, ktore przetoza si¢ na zapewnienie odpowiedniej
ilosci ijakosci wody, atakze zapewnig wyposazenie terenow w sieci wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci iurzadzenia telekomunikacyjne. Projekt planu
uwzglednia istniejacy uktad komunikacyjnego, w celu obstugi komunikacyjnej terenu zabudowanego.

W §5 planu zawarto szczegdtowe ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego
oraz zagospodarowania przestrzeni publicznych, aw §9 planu ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu. Do wymienionych ustalen nalezg miedzy innymi
wytyczne z zakresu ksztaltowania linii zabudowy, sytuowania irozmieszczania reklam, zasady obshlugi
parkingowej, rozumiane jako wskazanie minimalnej liczby miejsc postojowych w granicach terenu.
Wskaznik ten, dla funkcji ustugowej ustalony zostat w odniesieniu do powierzchni uzytkowej zabudowy (10
mp. na 1000 m? powierzchni uzytkowej). Zwazywszy na bardzo dobre skomunikowanie obszaru objetego
planem, poprzez dostepnosc¢ linii autobusowej, rozwiniety system ciagéw rowerowych i pieszych, majac na
wzgledzie polityke transportowg Miasta Olsztyn, wskaznik minimalnej liczby miejsc parkingowych
W granicach terenu inwestycji zostat okreslony na odpowiednim poziomie.

Wyzej wymienione parametry majg na celu zapewnienie ladu przestrzennego oraz efektywne
gospodarowanie przestrzenia.

15.Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.
16.Spos6b uwzglednienia w planie uniwersalnego projektowania

§6 ust. 2 planu nakazuje ksztatltowanie przestrzeni publicznych dostepnej dla osoéb ze szczegdlnymi
potrzebami, poprzez uwzglednienie zasad uniwersalnego projektowania.



17. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wpltyw na finanse publiczne, wtym wplyw na budzet gminy podjecia planu
w pigcioletniej perspektywie przeanalizowane zostaly szczegotowo w ,,Prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie przedszkola przy ulicy ks. kard.
Stefana Wyszynskiego W Olsztynie”.



