UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr .../2024
Rady Miejskiej w Olsztynku
zdnia ... 2024 1.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Olsztynka dla terenow przy ul. Grunwaldzkiej 1 Mazurskiej

1 PODSTAWA PRAWNA

Art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym tj.: WQjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu
miejscowego, zawierajacy czgs¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z
przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem, wraz z uzasadnieniem.
W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci:

1) sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4;

2) zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty rady
gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego
projektowania;

3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

2  WSTEP

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztynka dla terenow przy ul. Grunwaldzkiej i
Mazurskiej, do opracowania miejscowego planu przystapiono na podstawie Uchwaty Nr LXI-
568/2023 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 26 wrzesnia 2023 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztynka dla
terenéw przy ul. Grunwaldzkiej i Mazurskiej.

Charakterystyka terenu opracowania i jego sasiedztwa

Obszar obejmuje tereny potozone w obrebie geodezyjnym 4 w mies$cie Olsztynek,
usytuowane przy ul. Grunwaldzkiej i Mazurskiej. Powierzchnia terenu opracowania wynosi
okoto 4,5 ha. Obszar stanowi wlasno$¢ osoby prywatnej oraz gminy Olsztynek.

Od strony teren potnocnej przylega do zagospodarowanych terenoéw stacji paliw. Od
strony zachodniej graniczy z ul. Gdanska, za ktdra znajduje si¢ stadion oraz kompleksy lesne.
Od strony potudniowej styka si¢ z ul. Grunwaldzkg. Po jej przeciwnej stronie usytuowany jest
cmentarz komunalny. Od wschodniej graniczy z ul. Mazurskg i dalej z terenami zielonymi
centrum miasta. W sasiedztwie terenu objetego planem miejscowym usytuowana jest
zabudowa ustugowa (stacja paliw, stacja kontroli pojazdow, Ochotnicza Straz Pozarna),
mieszkaniowa jednorodzinna (przy ul. Inwalidow).



Sytuacja planistyczna

Dla terenu objetego planem obowigzuja dwa miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego:

1) uchwata nr XXIX-273/2021 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 27 maja 2021 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Olsztynka dla terendw przy ul. Grunwaldzkiej — cze$¢ III (Dz. Urz. Woj. Warminsko-
Mazurskiego poz. 2596);

2) uchwata nr XLIX-448/2018 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 4 wrze$nia 2018 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Olsztynka dla terenéw przy ulicach Jagielly, Strazackiej , Grunwaldzkiej, Mazurskiej,
Warszawskiej (Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego poz. 4188).

Przeznaczenie terenu w obowigzujacych miejscowych planach to tereny zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej oraz tereny zabudowy ustugowe;.

Projektowany miejscowy plan w zakresie przeznaczenia terenu nie narusza ustalen
obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Olsztynek. W Studium tereny objete planem miejscowym potozone sg na kierunku polityki
przestrzennej ,,MUm — tereny zabudowy mieszkalno-ustugowej na terenach miasta i
przylegtych”.

3 SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

3.1 Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Projekt planu miejscowego w §5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
i ksztalttowania tadu przestrzennego. W §17 znajduja si¢ ustalenia szczegdtowe dla terenu
oznaczonego symbolem MWU.

3.2 Walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt planu miejscowego w §5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
I ksztaltowania tadu przestrzennego. W §17-21 znajduja si¢ ustalenia szczegélowe dla
terenow objetych planem.

3.3 Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i leSnych

W §6 w ramach ustalen dotyczacych zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
wskazano, iz na obszarze objetym planem nie wystepuja prawne formy ochrony przyrody.

Nie wystepuja tereny gornicze, obszary szczegolnego zagrozenia powodzig ani obszary
osuwania si¢ mas ziemnych. Jak wskazano w §11 obszar objetymi granicami planu znajduje
si¢c w calosci na obszarze Lokalnego Zbiornika Wod Podziemnych (Zbiornik
migdzymorenowy Olsztynek Nr 212), objetego ochrong na podstawie przepisow odrebnych.



Na obszarze objetym planem wystepuja urzadzenia melioracji wodnych podstawowych.
W ustaleniach planu w §6 ustalono migdzy innymi konieczno$¢ zapewnienia spdjnego
systemu gospodarki wodno-gruntowej poprzez zabezpieczenie istniejagcych systemow
melioracyjnych przed dewastacja.
W granicach projektowanego obszaru, nie wystepuja grunty wymagajace zmiany
przeznaczenia na cele nierolnicze i1 nielesne, zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 1. o
ochronie gruntow rolnych i lesnych.

3.4 Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej

W §8 w ramach ustalen dotyczacych zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkdéw, w tym krajobrazow kulturowych, oraz dobr kultury wspolczesnej wskazano, iz na
obszarze objetym planem nie sg zlokalizowane obiekty objete formami ochrony zabytkow.

3.5 Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b niepelnosprawnych

§11 odnosi si¢ do granic i sposobOw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym terendéw
gorniczych, a takze obszarow szczegodlnego zagrozenia powodzig oraz obszaré6w osuwania si¢
mas ziemnych. W granicach planu nie wystepuja tereny gornicze, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig ani obszary osuwania si¢ mas ziemnych. W §14 wskazano minimalng
liczbe stanowisk postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.

3.6 Walory ekonomiczne przestrzeni

Plan miejscowy zostat opracowany zgodnie z ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wraz z przepisami wykonawczymi, dlatego jego tres¢ nie
odnosi si¢ bezposrednio do waloréw ekonomicznych terenu, dla ktorego jest sporzadzany.

W ustaleniach szczegoétowych przedmiotowego projektu ustalenia dotyczace zasad
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu maja na uwadze optymalne
wykorzystanie waloréw ekonomicznych przestrzeni. Walory ekonomiczne terenu zostaty
przeanalizowane w prognozie skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

3.7 Prawo wlasnos$ci

Ustalenia planu oraz sposdb wyznaczenia terendw  wydzielonych liniami
rozgraniczajagcymi okre§lono majagc na uwadze poszanowanie prawa wlasnosci. Teren
opracowania stanowi jedng dziatke ewidencyjng we wtasnosci osoby prywatne;.

3.8 Potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa

Zgodnie z ustawg o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, projekt planu
podlega uzgadnianiu z organami wojskowymi oraz odpowiedzialnymi za ochron¢ granic i
bezpieczenstwo Panstwa. Projekt planu uzgodniono =z nast¢pujacymi organami:



Wojewoddzkim Centrum Rekrutacji w Olsztynie, Warminsko-Mazurskim Oddziatlem Strazy
Granicznej w Ketrzynie, Agencja Bezpieczenstwa Wewnetrznego w Olsztynie.

3.9 Potrzeby interesu publicznego

Ustalenia miejscowego planu uwzgledniajg istniejgce 1 planowane sieci i urzgdzenia
infrastruktury technicznej. Ponadto zawarto ustalenia dotyczace minimalnej liczby stanowisk
postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa. W budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych dopuszczono realizacj¢ ustug nieuciazliwych.

3.10 Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnos$ci sieci
szerokopasmowych

Projekt planu miejscowego w §14 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji i
budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej.

3.11 Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowani a przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji
elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Burmistrz Olsztynka na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczacej miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zapewnial jawnos$¢ i przejrzystos¢ ww. procedury. W
szczegblnosci dotyczyto to etapow zwigzanych z udzialem spoteczenstwa.

Obwiescit o podjeciu Uchwaty Nr LXI-568/2023 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 26
wrze$nia 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztynka dla terenéw przy ul. Grunwaldzkiej 1
Mazurskiej. Poinformowat o mozliwosci sktadania wnioskow do planu, miejscu sktadania
wnioskow, informacjach, jakie zawiera¢ powinny wnioski oraz terminie, w jakim mozna je
sktada¢. W wyznaczonym terminie nie wptynety zadne wnioski.

W dalszym postepowaniu Burmistrz ogtosit o wylozeniu do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko. Wskazat termin 1 miejsce
wytozenia projektu, informacje o dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
miejscowego rozwigzaniami, informacje na temat mozliwosci sktadania uwag do projektu.

Projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na $§rodowisko zostat
wylozony do publicznego wgladu w dniach od XXX r. do XXX r. w siedzibie Urze¢du. Projekt
wraz z prognoza wylozono rowniez Biuletynie informacji Publicznej oraz na stronach
internetowych gminy.

W trakcie wytozenia w dniu XXX r. w siedzibie Urzedu Miejskiego odbyta sie dyskusja
publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu.

Termin na sktadanie uwag uptynglt w dniu XXX r. Do wylozonego projektu planu
wplyneto XXX uwag / nie wplynely Zadne uwagi.



3.12 Zapewnienie odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci

Projekt planu miejscowego w §14 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji
i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. W zakresie zaopatrzenia w
wode ustalono z sieci wodociggowej. Dopuszczono realizacje uje¢ wilasnych zgodnie z
przepisami odrebnymi. W §11 wskazano, ze teren objety planem zlokalizowany jest w catosci
w granicach Lokalnego Zbiornika Wod Podziemnych (Zbiornik migdzymorenowy Olsztynek
Nr 212), objety ochrong na podstawie przepisOw odrgbnych.

3.13 Ustalajac  przeznaczenie terenu lub okreslajac  potencjalny sposéb
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy
prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajace do ochrony
istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne

Burmistrz po ogloszeniu, iz przystagpiono do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie otrzymat wnioskow od mieszkancow.

Projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na S$rodowisko zostal
wytozony do publicznego wgladu w dniach od XXX r. do XXX r. Termin na sktadanie uwag
uplynaglt w dniu XXX r. Do wylozonego do publicznego wgladu projektu w wyznaczonym
terminie wptyngto XXX uwagami / nie wptynety zadne uwagi.

W ramach procedury zmierzajacej do uchwalenia miejscowego planu dokonano bilansu
wydatkow 1 wplywow, jakie poniesie Gmina w zwigzku z uchwaleniem planu — analizy
ekonomiczne zawarto w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Analizy $rodowiskowe wykonano w ramach opracowania prognoza oddziatywania na
srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

3.14 W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan ladu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni nast¢puje poprzez:

a. ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do
minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego;

b. lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy
mieszkancom maksymalne  wykorzystanie publicznego  transportu
zbiorowego jako podstawowego Srodka transportu;

C. zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie¢
pieszych i rowerzystow;

d. dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

— na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1
ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i



obiektow fizjograficznych (Dz. U. 2019, poz. 1443), w szczegdlnosci
poprzez uzupelnianie istniejacej zabudowy,

— na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a,
wylacznie w sytuacji braku dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych
pod dany rodzaj zabudowy polozonych na obszarach, o ktorych mowa w
lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym
stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary
charakteryzujgce si¢ najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz
najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci i urzadzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Projektowane przeznaczenie terenu objetego planem miejscowym to zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami, tereny handlu lub uslug biurowych oraz tereny
sportu i rekreacji lub zieleni urzadzonej. Obszar jest potozony w granicach administracyjnych
miasta posrod istniejacej zabudowy - gtownie ustugowej i mieszkaniowej jednorodzinne;.

Dla terenu objetego planem obowigzuja dwa miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego:

1) uchwata nr XXIX-273/2021 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 27 maja 2021 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Olsztynka dla terenow przy ul. Grunwaldzkiej — cz¢§¢ III (Dz. Urz. Woj. Warminsko-
Mazurskiego poz. 2596);

2) uchwata nr XLIX-448/2018 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 4 wrzesnia 2018 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Olsztynka dla terenow przy ulicach Jagielty, Strazackiej, Grunwaldzkiej, Mazurskiej,
Warszawskiej (Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego poz. 4188).

Dotychczas obowigzujace przeznaczenie to zabudowa mieszkaniowo-uslugowa oraz
ustugowa.

Obszar opracowania usytuowany jest przy drodze powiatowej (ul. Olsztynska, ul.
Gdanska) oraz gminnych publicznych (ul. Grunwaldzka i Mazurska). W dziatkach
ewidencyjnych drég przebiegaja sieci uzbrojenia terenu: wodociggowa, kanalizacyjna,
telekomunikacyjna, gazowa, elektroenergetyczna.

4  ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1,
WRAZ Z DATA UCHWALY RADY MIASTA, O KTOREJ MOWA W ART. 32
UST. 2 ORAZ SPOSOB UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO
PROJEKTOWANIA

Rada Miejska w Olsztynku podjeta Uchwale w sprawie oceny aktualnosci studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania gminy oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego - Nr XXVII-227/2016 z dnia 10 listopada 2016 r.
Zalacznikiem Nr 1 do Uchwaly jest opracowanie pt. ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy Olsztynek™.



»Analiza ...” okre§la obowigzujacy na tym obszarze plan, przyjety uchwata nr XXXV-

325/2006 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 29 czerwca 2006 r., jako nieaktualny ze
wzgledu na m.in.:

nieaktualng klasyfikacje¢ drog w miescie,

duza ilos¢ nowych drog publicznych (w rzeczywistosci tylko potowa z nich zostata
zaliczona do kategorii drogi publicznej), co moze skutkowa¢ koniecznoscig wysokich
kosztow wykupu gruntow,

duza ilos¢ terendw (przy ul. Sportowej, Wilczej) przeznaczong pod zabudowe
zagrodowa, ktorej w rzeczywistosci tam juz nie ma,

przeznaczenie niektoérych budynkow do wyburzenia, co w $wietle aktualnych
przepisoOw 1 orzecznictwa jest niedopuszczalne,

zmiang studium gdzie czg$¢ terendéw w planie zakazujacych zabudowy jest z nim
niezgodna,

duza ilo$¢ wnioskOw o zmiane planu oraz duzg ilo$¢ tych zmian $§wiadczace o
nieadekwatnosci czgséci przyjetych rozwigzan.

W planie w §14 uwzgledniono stanowiska postojowe dla pojazdéw zaopatrzonych w
karte parkingowa.

5 WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET MIASTA

Szczegolowy podzial na wydatki 1 dochody, jakie otrzyma Urzad Miasta 1 Gminy
Olsztynek z tytulu uchwalenia miejscowego planu i jego konsekwencji, zostalty oméwione w

prognozie skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej



