Uzasadnienie

do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego terenu potozonego w sasiedztwie ulicy
Mariana Bublewicza i ulicy Cementowej w Olsztynie, realizowanego na podstawie Uchwaty Nr
............... Rady Miasta Olsztyna z dnia ........... r. W sprawie wyrazenia zgody na
przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego terenu polozonego
w sgsiedztwie ulicy Mariana Bublewicza i ulicy Cementowej w Olsztynie

1. Podstawa prawna i cel opracowania.

Zgodnie z art. art. 37ea ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) na wniosek inwestora
ztozony za posrednictwem wojta, burmistrza albo prezydenta miasta rada miejska moze uchwali¢
zintegrowany plan inwestycyjny. Jednoczesnie zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar
inwestycji gldownej oraz inwestycji uzupetniajacej.

Zgodnie z art. 37eb ust. 1 w/w ustawy formg oraz tre$¢ zintegrowanego planu inwestycyjnego
okresla art. 15 ust. 1 pkt 1-3, projekt sporzadzono tez wedtug wytycznych Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zawartos¢ uzasadnienia do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego terenu potozonego
w sasiedztwie ulicy Mariana Bublewicza i ulicy Cementowej w Olsztynie wyczerpuje zagadnienia
okreslone w w/w przepisach.

Uzasadnienie bedzie podlegato sukcesywnej aktualizacji na poszczegdlnych etapach procedury
planistycznej.

Procedura planistyczna zintegrowanego planu inwestycyjnego okreSlona zostata w art. 37ec ust.
2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130 ze zm.). Jezeli rada gminy wyrazita zgode na przystagpienic do sporzadzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego, wojt, burmistrz albo prezydent miasta, kolejno realizuje
elementy procedury obejmujace m.in. negocjacje umowy urbanistycznej, wystapienie 0 opinie
i uzgodnienia oraz przeprowadzenie konsultacji spotecznych, a nastgpnie zawarcie umowy
urbanistycznej i uchwalenie ZPI.

Zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw - przepisy art. 15 ust. 1 stosuje si¢ w brzmieniu
dotychczasowym do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie. W miescie Olsztyn

nie sporzadzono dotad planu ogolnego.



2. Lokalizacja.

Uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w zintegrowanym planie inwestycyjnym terenu
polozonego w sgsiedztwie ulicy Mariana Bublewicza i ulicy Cementowej w Olsztynie w obrgbie nr
89, 88 i 83 Miasto Olsztyn. Teren objety ZPI jest gruntem zainwestowanym. Dziatki objgte
zintegrowanym planem inwestycyjnym w ramach inwestycji gléwnej wykorzystywane sa
w wigkszos$ci dla celow prowadzenia dziatalnosci ustugowej w tym handlowej, magazynowej

i sktadowe;.
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Mapa 1: granice opracowania ZPI.

Na terenie dziatek: 286201_1.0089.29/1; 286201_1.0089.29/2, 286201_1.0089.12/8 obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — uchwata Nr LIII/866/14 Rady Miasta Olsztyna
z dnia 28 maja 2014 r. w sprawie uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu polozonego migdzy bocznica kolejowa, ulica Lubelska i granica Miasta
Olsztyna” o nazwie ,Dzielnica Przemystowa - Wschod 4”. W w/w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego przedmiotowe dziatki wskazane sa jako tereny zabudowy
przemystowej oznaczone symbolem 2PUL - tereny zabudowy na funkcje przemyshu, sktadow,
handlu i ustug. Na czesci dziatki: 286201_1.0089.12/8; 286201 1.0089.12/5 przewidziano pas
drogowy drogi publicznej oznaczonej symbolem 13KDG.



Mapa: oznaczenia obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego - uchwata Nr LIII/866/14 Rady
Miasta Olsztyna z dnia 28 maja 2014 r. w sprawie uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego terenu polozonego miedzy bocznicq kolejowq, ulicqg Lubelskq i granicq Miasta Olsztyna”

Na terenie czgéci dziatek: 286201 1.0089.18/3; 286201 1.0089.18/7; 286201 1.0089.12/8,
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — uchwata Nr XLII1/561/05 Rady
Miasta Olsztyn z dnia 15 kwietnia 2005 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna dla terenu potozonego miedzy ulica Towarowa a
bocznicg kolejowg Stomilu —Olsztyn S.A. W w/w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego przedmiotowe fragmenty dziatek wskazane sg jako tereny drogi gminnej, ulica
gtéwna.

ZPI obejmuje dziatki potozone w obrebie 89 — Miasto Olsztyn, 88 — Miasto Olsztyn. 83 — Miasto
Olsztyn. Teren inwestycji glownej od strony potudniowej sgsiaduje z drogg gminy miejskiej Olsztyn.
Przedmiotowa droga obstuguje komunikacyjne obecng zabudoweg ustugowa w tym handlowa,
zabudowe¢ magazynowa i sktadowa. Dalej na potudnie przebiega ul. Mariana Bublewicza. Od strony
wschodniej teren inwestycji gtdéwnej sgsiaduje z terenem kolejowym prowadzgcym m.in. do terendw
produkcyjnych i magazynowych w tym logistycznych firmy Michelin Polska S.A. Od strony
péinocnej teren sasiaduje z prywatnymi terenami kolejowymi firmy Cement Ozarow S.A., stanowigc
tory wewnatrzzaktadowe w procesie przetworstwa lub dystrybucji (dziatka 286201 1.0089.11/10).
Od strony zachodniej teren sgsiaduje z terenami ustug biurowych oraz terenami ushugowo-
produkcyjnymi. Dalej na wschdd przebiega ul. Cementowa.

Powierzchnia obszaru objetego ZPI w ramach inwestycji glownej wynosi ok. 6,02 ha. Powierzchnia
terenu objetego ZPI ktora dotyczy inwestycji uzupelniajacej wynosi ok. 1,79 ha. Teren jest

uzbrojony w infrastrukture techniczng wodociggowa, w infrastrukture techniczng kanalizacji
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sanitarnej, w infrastrukture techniczng kanalizacji deszczowej, w infrastrukture sieci cieptowniczej,
w infrastrukturg elektroenergetyczng.

W ramach inwestycji uzupelniajacej inwestor zobowigzuje si¢ do remontu drogi publicznej tj. ul.
Cementowej wraz z petla autobusowa, w granicach terenu objetego ZPI na zasadach i warunkach
okreslonych w umowie urbanistyczne;.

Ulica Cementowa oraz droga na dziatce 286201 _1.0089.18/3 bedzie obstugiwata komunikacyjnie
tereny inwestycji gléwnej jak i tereny sasiednie z istniejaca zabudowa ustugowa, produkcyjna,
magazynowg i sktadowa.

Teren opracowania ZPI znajduje si¢ zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna (Uchwata Nr XXXVII/660/13 Rady Miasta
Olsztyna z dnia 15 maja 2013 r. o zmianie Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta Olsztyna), w strefie funkcjonalno-przestrzennej G2 na ,,obszarach ustug,
przemyshu i sktadow oraz innej aktywnosci gospodarczej”. Zgodnie ze Studium: ,, Lokalizowanie
nowych wielkopowierzchniowych obiektow handlowych typu handlu hurtowego oraz obiektow

branzowych artykutow przemystowych, salonow sprzedazy samochodow, mebli, artykutow

gospodarstwa domowego itp. w strefie G 1, G 2 i G3 na calym ich obszarze.”

Mapa: oznaczenia obowiqzujgcego Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Olsztyna - uchwata Nr XXXVII/660/13 Rady Miasta Olsztyna z dnia 15 maja 2013 r. 0 zmianie
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna (czerwonym trojkgtem

oznaczono lokalizacje inwestycji).
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3. Cele opracowania.
Glownym celem sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego jest zapewnienie warunkow

formalno — prawnych dla realizacji:

a) inwestycji glownej w postaci zabudowy zwigzanej z zabudows ustugowa w tym handlowa,

magazynowa i sktadowa.

b) inwestycji uzupetniajacej okreslonej w definicji zawartej w przepisach ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.),
w postaci remontu drogi publicznej (ul. Cementowej) wraz z pe¢tlg autobusowa w zakresie i na
zasadach wskazanych w umowie urbanistycznej oraz niezbgdnej infrastruktury technicznej

przez inwestora na rzecz gminy.

Zamiarem Whnioskodawcy jest realizacja obiektow ustugowych w tym ustug handlu
wielkopowierzchniowego wraz niezbedng infrastruktura techniczng i zagospodarowaniem terenu

dziatki budowlane;.

4. Uzasadnienie dotyczace sposobu realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1, ust. 2-4 ustawy

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1) W projekcie planu uwzgledniono wymogi art. 1, ust. 2-4 w/w ustawy a w szczeg6lnosci:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz potrzeby
zréwnowazonego rozwoju poprzez okreslenie: linii rozgraniczajacych, linii zabudowy,
przeznaczenia terenow, wskaznikow zagospodarowania terenOw i parametrow ksztattowania
zabudowy oraz ograniczen w zakresie stosowania materiatdw wykonczeniowych obiektow;

b) walory architektoniczne i krajobrazowe dzieki ustaleniom dotyczacym ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenow; Szczegotowe zapisy ZPI maja na celu umozliwienie
realizacji zabudowy ustugowej w tym handlowej i magazynowej wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem terenu dziatki. Walory architektoniczne
i krajobrazowe zostaly uwzglednione w planie poprzez zapisy dotyczace formy i jakosci
zabudowy, a takze racjonalne proporcje pomiedzy terenami przeznaczonymi do zabudowy
w ramach inwestycji gtéwnej a terenami publicznymi, zrealizowane takze poprzez wiasciwe
okreslenie wskaznikOw zagospodarowania;

€) wymagania ochrony $§rodowiska poprzez wprowadzenie:

v' stosowania odpowiednich rozwigzan ekologicznych w zakresie OZE;

v’ obowigzku przylaczenia budynkow do sieci kanalizacyjnej i wodociggowe;;

v' zakazu realizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych oraz przedsiewzig¢ mogacych

zawsze znaczgco oddziatywac na §rodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych;



d)

e)

9)

h)

)

K)

v’ ustalen dotyczacych zagospodarowania terenu, ktére nie mogg zmienia¢ kierunkow
odptywu wod gruntowych i powierzchniowych na terenach sasiednich;
ustalen wskazujgcych czy na terenie opracowania planu wystgpuja obiekty podlegajace ochronie
na podstawie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej;
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi w tym potrzeby 0s6b
niepelnosprawnych poprzez uwzglgdnienie zasad uniwersalnego projektowania;
walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystujac istniejace elementy wyposazenia
technicznego i zagospodarowania terenu w tym przeznaczenia terendw; optymalne wskazniki
zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy uwzgledniaja walory ekonomiczne
przestrzeni poprzez ustalenie przeznaczenia terendw umozliwiajacych rozwdj zabudowy
ustugowe;j lub sktadow i magazynow;
prawo wlasnosci wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny przeznaczone pod zabudowe,
w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa ustalajac ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie droég publicznych, sieci i urzadzen
infrastruktury do dziatah w sytuacjach szczegélnych zagrozen w tym do przepiséw
przeciwpozarowych; zostang one potwierdzone poprzez skierowanie zintegrowanego planu
inwestycyjnego do uzgodnienia projektu z niezbednymi organami w zakresie obronnosci
i bezpieczenstwa;
potrzeby interesu publicznego wskazujac W projekcie planu tereny przeznaczone pod drogi
publiczne oraz umozliwienie budowy i przebudowy infrastruktury technicznej;
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwo$¢ wyposazenia
terenow w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujac zasady ich realizacji -
uwzglednione w projekcie planu poprzez ustalenie zasad obstugi w zakresie infrastruktury
technicznej oraz poprzez wyznaczenie linii rozgraniczajacych tereny. Zasady lokalizowania
inwestycji  celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej —  infrastruktury
telekomunikacyjnej oraz zasady przebudowy, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej.
Nowe inwestycje beda oparte na istniejacej infrastrukturze wymagajacej rozbudowy
i przebudowy na zasadach wskazanych w ustaleniach ZPl. W rejonie objetym projektem
wystepuje istniejaca sie¢ wodociagowa, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, sie¢
cieptownicza, sie¢ energetyczna.
zapewnienie udzialu spoteczefistwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu $rodkow
komunikacji elektronicznej, poprzez informacj¢ na stronie internetowej Urzedu Miasta
Olsztyna, ogloszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach ogloszen, umozliwienie
uczestnictwa w konsultacjach spotecznych, w tym zglaszania uwag do projektu
zintegrowanego planu inwestycyjnego w tym przy wuzyciu s$rodkéw komunikacji

elektronicznej.



2)

3)

4)

5)

I) zachowanie jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do
czynnosci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak rowniez na podstawie art. 21, art. 39
i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (tj.: Dz. U. z 2024 r. poz. 1112) przeprowadzajac strategiczng oceng
oddzialywania na srodowisko skutkow realizacji przedmiotowego planu;

m) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, poprzez wykorzystanie sieci
wodociggowej zapewniajacej odpowiednig ilos¢ i jakos¢ wody.

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta Olsztyna - uchwata Nr XXXVII/660/13 Rady Miasta Olsztyna z dnia 15
maja 2013 r. 0 zmianie Studium uwarunkowan i Kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Olsztyna tereny znajduja si¢ W strefie G2 na obszarach ustug, przemystu i sktadow oraz
innej aktywnosci gospodarcze;.

Analiza zgodnosci zintegrowanego planu inwestycyjnego z polityka przestrzenng okreslong
w Studium wykazata, ze ustalone w Studium kierunki rozwoju zostaty zachowane.

Stwierdzenie, ze zintegrowany plan inwestycyjny, jako szczegélna forma planu
miejscowego, nie narusza ustalen Studium jest kompetencja Rady Miasta Olsztyna
I nastgpuje W ramach podjecia uchwaly w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego.

Zgodnie z tym, w projekcie uchwaty Rady Miasta Olsztyna w sprawie uchwalenia zintegrowanego
planu inwestycyjnego, stwierdzenie nie naruszenia ustalen Studium zostalo zawarte w tresci
uchwaty, a merytoryczna sentencja tego stwierdzenia poprzez okreslenie zakresu zgodnosci
z zapisami Studium, zostata zawarta w niniejszym Uzasadnieniu.

W zwiazku z tym nalezy stwierdzi¢, ze spelniony zostal wymog art. 20 ust. 1 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W projekcie planu przewidziano zabudowe W bezpos$rednim sgsiedztwie istniejgcych drdg
publicznych, ktore umozliwiaja obecnym jak 1 przysztym uzytkownikom w tym
przedsigbiorcom skorzystanie z transportu zbiorowego. Istniejace w sasiedztwie opracowania
drogi publiczne umozliwiajg przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.

Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne.

Umozliwiajac sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,

efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w szczegolnosci:

a) projektowane struktury przestrzenne oparto w szczegélnosci o istniejacy system

komunikacyjny;
b) umozliwiono potgczenie projektowanej inwestycji z ukladem zewnetrznym umozliwiajac

maksymalne wykorzystanie transportu publicznego jako podstawowego $rodka transportu;



C) zapewniono rozwigzania przestrzenne, ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych poprzez

wyznaczenie drdg publicznych.

5. Uzasadnienie dotyczace zgodnoSci z analiza o ktéorej mowa w art. 32, ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz spos6b uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.

Ustalenia zawarte w zintegrowanym planie inwestycyjnym zgodne sa z analiza zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym oraz oceng aktualnosci studium i planéw miejscowych
Miasta Olsztyna, przyjeta uchwala Rady Miasta Olsztyna z dnia 14 grudnia 2022 r. nr
LIV/866/22 w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Olsztyna i miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Olsztyna.
Uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego mozna rozpatrywac jako realizacj¢ potrzeb
zwigzanych z rozwojem gminy i lokalnej spotecznosci.
Ustalenia planu spetniaja zakres minimalnych wymagan stuzacych zapewnieniu dostgpnosci
osobom ze szczeg6lnymi potrzebami:

o W zakresie dostepnosci architektonicznej;

o W zakresie dostgpnosci cyfrowej;

o W zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjnej;

W czg$ci stanowigcej materi¢ planistyczna, tj. mozliwej do zapisania w planach miejscowych.

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

Wptyw uchwalenia projektu planu na finanse gminy przedstawia si¢ nastgpujaco:

a) Po wprowadzeniu w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego nie nastapi zmiana
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele budowalne.

b) Krokiem inwestycyjnym begdzie zabudowa terenu, z czym wiaze si¢ pobranie podatku
od nieruchomos$ci budowlanych. Projekt planu daje mozliwo$¢ sytuowania budynkéw
ustugowych i magazynowych, a to spowoduje naliczanie podatkéw od cze$ci uzytkowych
budynkow.

C) Zintegrowany plan inwestycyjny ustala koszty po stronie inwestora dotyczace wykonania
drogi publicznej na rzecz gminy w zakresie i na zasadach ustalonych w umowie
urbanistycznej.

d) Wydatki wlasne Gminy wigzg si¢ z kosztami administracyjnymi prowadzenia procedury
formalno — prawnej zwigzanej z opracowaniem ZPlI.

e) Nie przewiduje si¢, aby uchwalenie planu miato przyczyni¢ si¢ do spadku wartosci gruntow
prywatnych. Nalezy jednak podkreslic, ze doktadne okreslenie wartosci zwigzanej

z omawianym celem moze nastapi¢ jedynie w operacie szacunkowym sporzadzonym przez



rzeczoznawcg majgtkowego, w ktorym uwzglednia si¢ uwarunkowania szczegotowe

nieruchomosci.



