Uzasadnienie

do ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego otoczenia jeziora Ukiel
w Olsztynie — rejon Gutkowo — Potudnie, cz¢$¢ B" , na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538).

Przedmiot 1 granice planu okresla uchwata nr XVIII/320/20 Rady Miasta Olsztyna
z dnia 26 lutego 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia ,Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego otoczenia jeziora Ukiel w Olsztynie — rejon Gutkowo —
Potudnie”, zmieniona uchwatg nr LVI/890/23 Rady Miasta Olsztyna z dnia 22 lutego 2023 r.
Gléwnym powodem przystgpienia do opracowania niniejszego planu byla koniecznosc¢
ochrony brzegéw jeziora Ukiel w rejonie Gutkowa, ochrona terenéw cennych przyrodniczo,
a takze ustanowienie optymalnych zasad zagospodarowania i zabudowy terenu.

W Studium jest to cz¢$¢ miasta chroniona krajobrazowo i przyrodniczo, ze wskazaniami
do objecia ochrong prawng czeSci terendw zieleni oraz z wyznaczonym kierunkiem
przeksztatcen niewielkich fragmentéw tego obszaru na tereny ustug z zakresu turystyki,
sportu i rekreacji lub utrzymanie terenéw rolnych.

Niniejszy plan zaktada ciaggtos¢ gléwnych zalozen polityki przestrzennej miasta,
a w szczegblnosci ochrong terenéw przyjeziornych i lesnych.

I. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

tad przestrzenny w granicach planu chroniony jest poprzez okreslenie przeznaczenia
terenéw, linii rozgraniczajacych tych terendw, ustalenia dotyczace zasad ksztattowania
zabudowy oraz odpowiednie dobranie parametréw i1 wskaznikéw dla poszczegdlnych terenéw
— w tym m.in. ograniczenie maksymalnej wysokosci zabudowy od 1 do 2 kondygnacji
nadziemnych 1ustalenie maksymalnych powierzchni zabudowy. W planie okreslono
przestrzenie publiczne oraz ustalono zasady ich zagospodarowania. Zakazano realizacji
funkcji, ktére mialyby negatywny wplyw na jakos¢ zycia mieszkancow, takich jak
np. biogazownie.

1a) Potrzeby zrownowazonego rozwoju.

Ustalenia planu zachowuja réwnowage mig¢dzy rozwojem przestrzennym a potrzebami
ochrony sSrodowiska. Plan racjonalnie zarzadza przestrzenia, wprowadzajac wskazniki
ograniczajace zabudowe, wyznacza tereny przeznaczone pod zielen, zapobiega nadmiernemu
przeksztalcaniu krajobrazu.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe.

W ustaleniach planu dostosowano skale¢ projektowanej zabudowy do istniejacego
zagospodarowania i uksztattowania terenu oraz do istniejgcej zieleni krajobrazowej, co jest
takze zgodne z wytycznymi ze studium. Ustalono kolorystyke zabudowy. Wprowadzono
nieprzekraczalne linie zabudowy, zakazujace lokalizacji budynkéw na terenach sgsiadujacych
z jeziorem oraz na skarpach o najwigkszym spadku, a takze ograniczono zmiang istniejgcego
uksztattowania terenu.

3) Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych, ochrony z16z kopalin, zmniejszania podatno$ci na zmiany klimatu.



W granicach opracowania wystepuja grunty le$ne, ktére przeznaczono do zachowania
1 nie wystgpiono o uzyskanie zgdd na przeznaczenie na cele nierolne 1 nielesne.

Ustalenia planu uwzgledniajg wymogi przepisow odrebnych, a szczegdlnie ustawy
Prawo ochrony s$rodowiska, moéwiacej, ze w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego zapewnia si¢ warunki utrzymania réwnowagi przyrodniczej i racjonalng
gospodarke zasobami Srodowiska, m. in. poprzez zapewnianie ochrony waloréw
krajobrazowych §rodowiska i warunkéw klimatycznych oraz uwzglednianie potrzeb
w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom. Zgodnie z wytycznymi
ekofizjografii, ustalono wykorzystanie istniejacych obszaréw lesnych, zieleni nieurzagdzonej -
krajobrazowej 1 strefy przybrzeznej jeziora na potrzeby rekreacji, sportu 1 wypoczynku,
w wydzielonych strefach i korytarzach, dla ochrony pozostatych terenéw.

Na obszarze planu, od 2024 r. zlokalizowane s3 dwa uzytki ekologiczne: ,Jezioro
Zgnitek” i ,,Zurawia Dolina”, ktére uwzgledniono w ustaleniach planu, chociaz nie byty ujete
w Studium. W ustaleniach Studium zaznaczono, ze Studium uwzglednia uwarunkowania
wynikajace z wystepowania obiektow i obszaréw chronionych na podstawie przepisOw
odrebnych, jednak plany miejscowe sporzadzane na jego podstawie, powinny uwzglednic¢
ewentualne zmiany uwarunkowan wynikajace z ww. przepiséw, aktualnych na dzien
uchwalania planu. Zastosowanie zaktualizowanych uwarunkowan nie bedzie oznaczato
naruszenia ustalen Studium.

Ponadto w celu ochrony srodowiska w planie wprowadzono m.in. zapis obligujacy
do zaopatrzenia projektowanej zabudowy w ciepto w oparciu o niskoemisyjne i zeroemisyjne
technologie, odprowadzenie wo&d opadowych 1iroztopowych z powierzchni innych
niz parkingi i1 ulice do gruntu, dla nawierzchni utwardzonych stosowanie materiatow
i technologii umozliwiajgcych wsigkanie wod w podtoze, w przypadku braku mozliwosci
odprowadzenia wod do gruntu, odprowadzenie do sieci kanalizacji deszczowej.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa Kkulturowego izabytkow oraz doébr kultury
wspolczesnej.

W obrgbie planu znajduja si¢ stanowiska archeologiczne wymienione w Wojewddzkiej
Ewidencji Zabytkéw 1 oznaczone na rysunku planu. W przypadku realizowania inwestycji
na obszarze stanowiska archeologicznego, przeprowadzenie badan archeologicznych odbywa
si¢ na zasadach okreslonych przepisami dotyczacymi ochrony zabytkéw 1 opieki
nad zabytkami.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0osob ze szczegolnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami.

Wymagania ochrony zdrowia zostaly uwzglednione poprzez ustalenia dotyczace
ochrony $rodowiska, w tym ustalenie dopuszczalnych pozioméw hatasu dla chronionych
terenéw zainwestowania. Potrzeby os6b niepetnosprawnych uwzgledniono poprzez ustalenie
wymagan ksztaltowania przestrzeni publicznych. Okreslona zostala takze liczba miejsc
parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowg .

6) Walory ekonomiczne przestrzeni.

Ustalenia planu uwzgledniajag potencjal terenu do rozwoju funkcji turystycznej,
powiazanej ze sportem i rekreacja. Walory ekonomiczne przestrzeni wykorzystuje si¢ poprzez
wyznaczenie, zgodnie z wytycznymi studium, terendw przeznaczonych pod nowe inwestycje.
Ustalenia planu pozwolg na racjonalne ich zagospodarowanie, z poszanowaniem srodowiska
naturalnego.

7) Prawo wlasnosci.



Grunty prywatne stanowig cz¢$C terenu opracowania, w tym tereny przyjeziorne
oraz graniczgce z uzytkami ekologicznymi, wymagajaca ochrony. Ustalenia planu, majace
wplyw na sposéb wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci, przyjeto w oparciu
o dokumenty 1 opracowania, takie jak Studium Uwarunkowan 1 Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Olsztyna, ekofizjografia, uchwaty o ustaleniu
uzytkéw ekologicznych. Uwzgledniono takze cze$¢ wnioskéw, ktére wptynety do procedury
planistyczne;j.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Ustalone w planie przeznaczenie oraz sposob zabudowy i zagospodarowania terenow
beda miaty neutralny wplyw na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa Panstwa. Zapisy planu
uwzgledniajg dostosowanie drég publicznych, sieci iurzadzen infrastruktury do dziatan
w sytuacjach szczegdlnych zagrozen - np. pozaru.

9) Potrzeby interesu publicznego.

Potrzeby interesu publicznego uwzgledniono, wskazujac w projekcie planu tereny
publiczne, ogélnodostepne przeznaczone pod zielen publiczng, komunikacji, plaze. Ustalenia
planu zakladaja zachowanie terenéw o duzych walorach przyrodniczych i krajobrazowych
oraz udostgpnienie ich mieszkancom Olsztyna i turystom.

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

Realizowane s3 poprzez okre§lenie mozliwosci wyposazenie terendw w sieci
1 urzadzenia infrastruktury technicznej oraz sprecyzowanie zasad ich realizacji.

11) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, wtym przy uzyciu S$rodkow komunikacji
elektronicznej.

Realizowane jest poprzez prowadzenie strategicznej oceny oddzialtywania na Srodowisko
oraz umozliwienie zainteresowanym osobom sktadania wnioskéw do planu, o czym
poinformowano w prasie lokalnej, na stronie internetowej oraz tablicach ogloszen Urzedu
Miasta.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Realizowane jest poprzez zastosowanie si¢ do czynnosci 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 udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, przeprowadzajac strategiczng
ocen¢ oddzialywania na srodowisko skutkéw realizacji przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

13) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci.

Realizowana jest poprzez regulacje planu dotyczace wykorzystania istniejacej sieci
wodociggowej, zapewniajagce odpowiednig ilo$¢ 1 jakos¢ wody do celow zaopatrzenia
ludnosci  oraz regulacje  dotyczace  zapewnienia  ochrony wod  podziemnych
przed zanieczyszczeniem.

14) Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska.



W granicach planu nie ustala si¢ lokalizacji zakladow zwiekszonego ryzyka i zaktadéw
duzego ryzyka. Nie ma tez takich zaktadéw w sasiedztwie planu.

15) Potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej.
W granicach planu umozliwiono funkcje rolnicze zgodnie z ustaleniami Studium.

II. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust.3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - przeznaczenie terenéw w odniesieniu do interesu
publicznego i intereséw prywatnych.

Grunty prywatne obejmuja czg$¢ terenu opracowania, w tym tereny przyjeziorne
oraz tereny graniczace z uzytkami ekologicznymi. Silna presja zabudowania terendw
przyjeziornych, cennych krajobrazowo i stanowigcych wazng cze$¢ ekosystemu miasta,
powoduje konflikt interesu indywidualnego z potrzebami ogétu. Biorgc pod uwage interes
prywatny wilascicieli, przy ustalaniu przeznaczenia terenu kierowano si¢ zasada, ze tereny
pod zabudowe wyznacza si¢ w oparciu o studium, wigzace dla planu miejscowego.

III. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - wymagania ladu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni, w przypadku
sytuowania nowej zabudowy.

Plan zlokalizowany jest poza zainwestowanymi terenami osiedla mieszkaniowego,
na terenach  bez wyksztalconej  struktura  funkcjonalno-przestrzennej,  zagrozonych
chaotycznym, nieuporzadkowanym zainwestowaniem. W planie zaklada si¢ zabudowe
ekstensywng, obejmujacg uzbrojenie terenu konieczne do zabezpieczenia tadu przestrzennego
1 ochrony terenéw cennych przyrodniczo, w tym jeziora. Zapewnia si¢ takze rozwigzania
utatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych irowerzystow, poprzez poprowadzenie ciggéow
rowerowych i pieszych, taczacych istniejacy uktad ulic z terenami zielonymi. Ograniczenia
w zainwestowaniu terenu, takze w jego uzbrojeniu, wynikaja wprost z ustalen uchwat
w sprawie ustanowienia dwoch uzytkéw ekologicznych, ktére sa obowigzujace
dla planowanych inwestycji.

IV. Zgodnos$é¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly
rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu przestrzennym oraz
sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Uchwata Nr LIII/1039/18 z 26 wrzesnia 2018r. dotyczaca aktualnosci mpzp, odnosi si¢
do przedmiotowego terenu, moéwigc, ze objety jest Uchwalg Rady Miasta Olsztyn
Nr LXV/962/2002 z dnia 2 sierpnia 2002 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania zmiany
»Miejscowego planu szczegdélowego zagospodarowania przestrzennego otoczenia jeziora
Ukiel w Olsztynie — rejon Gutkowo” oraz do zmiany czesci ,,Miejscowego planu
szczegblowego zagospodarowania przestrzennego dzielnicy Gutkowo”, z adnotacja,
ze podjecie prac nad planem wymaga nowej uchwaly inicjujacej ze wzgledu na zmienione
przepisy — co zostato zrealizowane w niniejszej procedurze.

W analizie aktualno$ci studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Olsztyna oraz plandw miejscowych, w uchwale nr LIV/866/22 Rady
Miasta z dnia 14 grudnia 2022 r., przedmiotowy plan okreslono jako plan opracowywany
na etapie analizy wnioskow.

Uniwersalne projektowanie uwzgledniono m.in. poprzez zapisy § 4. pkt 2 uchwaty.

V. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Zostanie okreslony w prognozie skutkow finansowych uchwalenia planu.



