projekt planu — lipiec 2021 r.

Uzasadnienie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Kosciuszki zostat sporzadzony
w wykonaniu uchwaty nr BRM.0007.108.2020 Rady Miejskiej w Olecku z dnia 30 pazdziernika 2020 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ul. Kosciuszki.

Caly obszar planu objety jest ustaleniami 3 obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Sg to:

a) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Olecka — ,Szyjka” — Uchwata
Nr XXXVI11/273/01 Rady Miejskiej w Olecku z dnia 10 sierpnia 2001 roku,

b) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wyznaczonych czesci miasta Olecka
obejmujacych tereny potozone w sasiedztwie toréw kolejowych pomiedzy drogami wyjazdowymi
do Swietajna i Gizycka, tereny przylegte do drogi wyjazdowej w kierunku Etku, teren przy ul.
Wojska Polskiego, teren miedzy ulicami Kasprowicza, RzeZnickg, Kosciuszki i targowica, teren
przy skrzyzowaniu ulic Al. Zwyciestwa i Kosciuszki, tereny przylegte do ulic Wiejskiej i Lesnej,
teren potozony w sgsiedztwie osiedla mieszkaniowego Lesk oraz tereny w sasiedztwie jeziora
Oleckie Wielkie - Uchwata Nr XLVII/379/06 Rady Miejskiej w Olecku z dnia 31 sierpnia 2006 roku,

Cc) zmiana czesci miejscowego planu zagospodarowani przestrzennego czesci miasta Olecka —
.Szyjka” dla terenéw potozonych przy ul. Kosciuszki i drodze dojazdowej do ulicy Norwida -
Uchwata Nr XX/184/08 Rady Miejskiej w Olecku z dnia 27 czerwca 2008 roku.

Przeznaczenie terenéw ustalone w powyzszych planach miejscowych to:

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

UT - tereny ustug turystycznych,

UTp - pas terenu ogdlnodostepnego nad brzegiem jeziora przeznaczony pod zorganizowane
kapieliska, plazy, przystani wodnej z pomostami, wyciggu nart wodnych wraz obiektami
i urzgdzeniami towarzyszgcymi takimi jak: boiska sportowe, miejsc zabaw dla dzieci, miejsca

piknikowe,
ZP  —tereny zieleni urzadzone;j,
ZN  —tereny zieleni nieurzgdzonej,

KDz - teren drog publicznych — zbiorczych,
KDd - teren drég publicznych — dojazdowych,
KDw - teren drog wewnetrznych,

Kx — cigg pieszy,

Kp — teren parkingow,

ZP/Kp — teren zieleni urzadzonej z dopuszczeniem miejsc postojowych,
K — teren komunikacji do wtgczenia w linie rozgraniczajgce drogi,
EE — teren istniejacej stac;ji trafo.

Celem sporzadzenia zmiany powyzszych planéw miejscowych jest umozliwienie realizacji zabudowy
szeregowej na terenach planowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zmiany
przeznaczenia terendw potozonych w potudniowej czesci obszaru planu z terendw ustug turystycznych
na tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng z ustugami.

W Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy
Olecko (zatwierdzonym Uchwatg Nr BRM.0007.32.2021 Rady Miejskiej w Olecku z dnia 26 marca
2021 r.) obszar planu zostat zakwalifikowany do Strefy | — miejskiej — centralny obszar pofozony
w granicach administracyjnych miasta Olecko, obejmujgcy istniejgce i perspektywiczne tereny
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urbanizacji. Miasto petni role wielofunkcyjnego osrodka aktywizacji spoteczno - gospodarczej
0 znaczeniu ponadlokalnym.

Ogoélne zasady i kierunki zagospodarowania przestrzennego w strefie I :

modernizacja, porzgdkowanie i uzupetnianie zabudowy istniejgcego uktadu przestrzennego,
w kierunku wyeksponowania centrum miasta;

ochrone historyczng struktur przestrzennych wraz z istniejgcymi obiektami i zespotami
zabytkowymi prawnie chronionymi;

podniesienie rangi miasta poprzez promocje gminy jako gtéwnego wielofunkcyjnego osrodka
rozwoju w uktadzie powiatowym;

aktywizacja gospodarcza, rozwdj przedsiebiorczosci, ustug, zabudowy mieszkaniowej, sportu
i rekreacji ze wskazaniem obszaréw do zabudowy, w tym obszaréw przestrzeni publicznych na
terenie miasta;

podjecie dziata na rzecz ochrony Srodowiska i zachowania waloréw krajobrazowych w zakresie
przewietrzania miasta oraz tworzenie powigzan funkcjonalnych zieleni miejskiej oraz terenéw
sportu, rekreacji i wypoczynku w spojny system (Sciezki dydaktyczne, Sciezki zdrowia, ciggi
pieszo - rowerowe);

podnoszenie jakosci infrastruktury komunikacyjnej i sieci infrastruktury technicznej o znaczeniu
lokalnym;

poprawa standardu ustug publicznych, w tym oswiaty i kultury;

rehabilitacja i rewaloryzacja obszaréw zdegradowanych.

W Studium strefe | - podzielono na 4 obszary funkcjonalno — przestrzenne. Obszar planu
znajduje sie w strefie potudniowo — wschodniej.

Szczegotowe zasady zagospodarowania przestrzennego w strefie potudniowo — wschodniej
czesci miasta:

adaptacja i kontynuacja przestrzeni publicznych, terenow rekreacji, kapieliska ,Szyjka”
Z punktem widokowym i plazg;

rozwdéj planowanych terendéw przystani, ustug turystycznych, sportu i rekreacji z powigzaniem ze
Sciezkg dydaktyczng wokot jeziora;

rozwéj planowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przy ul. Kosciuszki z obstugg
komunikacyjng;

teren do przeksztafcen funkcjonalno — przestrzennych po bytej bazie sktadowo — magazynowej
przy ul. Kosciuszki i drodze do Imionek w kierunku lokalizacji zabudowy mieszkaniowej i ustug
w tym miejsca parkingowe;

rozwéj funkcji rekreacyjnej poprzez potgczenie kanatowe jez. Oleckie Wielkie z jeziorem Oleckie
Mate;

rozwdj budownictwa socjalnego i komunalnego oraz zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej do
lokalizacji na terenie przy Szosie do Krupina;

rewitalizacji i adaptacja struktur przestrzennych Osiedla Lesk w tym organizowanie przestrzeni
publicznych oraz rozwdj planowanej zabudowy;

adaptacja ogrodow dziatkowych;



projekt planu — lipiec 2021 r.

= teren nieuzytkowanego po rekultywacji i zamknietego wysypiska odpadéw z  adaptacjg
istniejgcych obiektéw sktadowo - magazynowych;

= rozw¢j terendw aktywno$ci gospodarczej z wyodrebnieniem obszaréw sportowo —
rekreacyjnych z zielenigq towarzyszgcg;

= teren zabudowany do przeksztatcen funkcjonalno-przestrzennych do kompleksowego
zagospodarowania po bytej Centrali Nasiennej i CPN w kierunku usfugowo - produkcyjnym;

* wyznaczone nowe tereny rozwojowe pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
i wielorodzinne na osiedlu Siejnik ze szczegdlnym naciskiem urzadzenia terenow zielonych
tworzgcych przestrzen publiczng dla mieszkarncow osiedla;

Na rysunku Studium pn. ,Kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego miasta” tereny objete
niniejszym planem miejscowym oznaczone zostaty symbolami:

- US - teren ustug sportu i rekreacji,
- MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

- MU - tereny planowanej zabudowy w kierunku rozwoju funkcji mieszkalno-ustugowej stopnia
podstawowego,

- ZP — teren istniejacej i planowanej zieleni publicznej — urzadzonej i naturalnej.

Na rysunku studium tereny objete niniejszym planem miejscowym znajdujg sie w granicach:
- zwartej zabudowy jednostki osadniczej miasta,

- Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Oleckich,

- strefy ochrony ekspozycji — E.

Na rysunku studium wzdtuz ul. Kosciuszki oraz wzdtuz Szosy do Krupina wskazany jest przebieg
szlakéw pieszo-rowerowych, a wzdiuz ul.Kosciuszki — planowany gazocigg magistralny wysokiego
cisnienia DN 300. Obecnie Polska Spotka Gazownictwa nie planuje budowy sieci gazowej wysokiego
cisnienia przebiegajacej wzdtuz ul. Kosciuszki (pismo PSGOL.ZMSM.422.052.2021 z dnia
22.02.2021r.). W obowigzujagcym Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Warminsko-Mazurskiego z 2018 r. (Uchwata Nr XXXIX/832/18 Sejmiku Wojewodztwa Warminsko-
Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2018 r.) przez teren miasta Olecka nie jest planowany przebieg
gazociggu wysokiego cisnienia. Na rysunku studium wskazane jest ponadto drugorzedne potaczenie
Z jeziorem oraz proponowany kierunek rozwoju ciggow pieszo-rowerowych. Ze wzgledu na
uksztattowanie terenu (skarpe wzdtuz ul. Kosciuszki o wysokosci 3 m — 4 m) oraz z uwagi na zmiany
w strukturze wtasnos¢ gruntow (teren ten jest obecnie wlasnoscig prywatna), nie zachodzi mozliwos¢
przeprowadzenia ciggu pieszo-rowerowego we wskazanym na rysunku studium miejscu. Stad
przebieg ciggu pieszo-rowerowego zostat zaplanowany tylko w czesci wschodniej planu i tgczy
planowang droga dojazdowa z istniejaca $ciezkg pieszo-rowerowa ,Wiewidrczg Sciezka’.

Studium w czesci Il , KIERUNKI ROZWOJU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA
| GMINY” w punkcie 2. ,KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ
UZYTKOWANIA TERENOW, W TYM TERENY WYLACZONE SPOD ZABUDOWY” okreséla, iz:

sNa rysunku studium zaznaczono gtbwne obszary koncentracji zainwestowania na tle stanu
istniejgcego. Studium stanowi podstawe do sporzgdzania mpzp, a integralng czes$cig opracowania jest
rysunek studium. Przedstawione wytyczne majg charakter zgeneralizowany w zwigzku z tym
dopuszcza sie uszczegofowienie przeznaczenia terendw - funkcji na etapie sporzadzania planu
miejscowego.”
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W planie miejscowym na czesci wskazanego na rysunku Studium terenu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej zostato ustalone przeznaczenie pod funkcje zieleni urzadzonej rekreacyjnej z ustugami
(ZR/U) z dopuszczeniem parkingu terenowego. Zagospodarowanie takie bedzie stanowito
infrastrukture spoteczng towarzyszacg zabudowie mieszkaniowej. W ramach przeznaczenia terenu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej Studium w czesci Il ,Kierunki rozwoju zagospodarowania
przestrzennego” w punkcie 2.3 pod numerem 3 tabeli wymienia rowniez zabudowe ustugowsg (ustugi
obstugujace funkcje mieszkaniowa) oraz treny rekreacyjne (place zabaw, boiska do gier matych,
Sciezki). Stad ustalone przeznaczenie ZR/U w planie miejscowym nie narusza ustalen studium,
w ktorym teren ten jest oznaczony jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

W zwiazku z powyzszym mozna stwierdzi¢, iz niniejszy plan miejscowy nie narusza ustalen
Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy
Olecko zatwierdzonego Uchwata Nr BRM.0007.32.2021 Rady Miejskiej w Olecku z dnia 26
marca 2021 r.

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

Ustalajgc w niniejszym planie miejscowym przeznaczenie terenow oraz okre$lajac sposoby
zagospodarowania i korzystania z terendw, organ zwazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag, dotyczacych zmian w zakresie ich zagospodarowania, a takze
analizy ekonomiczne, s$rodowiskowe i spoteczne. Organ zaproponowat przeznaczenie terendw
zgodnie z kierunkami rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta objetej niniejszym
opracowaniem planistycznym, zawartym w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Olecko jak rowniez z uwzglednieniem wymagan fadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni.

Sporzadzajac niniejszy plan miejscowy organ uwzglednit wymagania:

a) tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez: ustalenie na rysunku
planu przebiegu nieprzekraczalnych i obowigzujacych linii zabudowy a takze ustalenie wskaznikow
ksztattowania zabudowy: maksymalnej wysokosci budynkéw, maksymalnej powierzchni zabudowy,
minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy, minimalnej powierzchni biologicznie czynnej,
geometrii dachéw, minimalnej liczby miejsc do parkowania. W celu zaspokojenia potrzeb przyszitych
mieszkancéw obszaru planu zostaty wyznaczone tereny zieleni urzadzonej rekreacyjnej, gdzie bedg
zlokalizowane urzadzenia rekreacyjno — sportowe, place zabaw dla dzieci, boiska do gier, miejsca do
parkowania. Ustalenia planu umozliwiaja realizacje zabudowy ustugowej obstugujacej funkcje
mieszkaniowa.

b) ochrony srodowiska, w tym gospodarowanie wodami i ochrona gruntéw rolnych
i lesnych.

Wymagania ochrony $rodowiska w planie zrealizowane zostaly m.in. poprzez uwzglednienie
wigkszosci wytycznych wynikajacych z ,Opracowania ekofizjograficznego podstawowego dla potrzeb
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Kosciuszki” (Pracowania
Projektowa Architektury Krajobrazu i Rewaloryzacji Srodowiska, mgr Bogustaw Grechuta, marzec
2021 r.) oraz wskazan zawartych w ,Prognozie oddziatywania na s$rodowisko projektu planu.”
(mgr Bogustaw Grechuta, czerwiec 2021 r.)

Obszar planu znajduje sie w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Oleckich —
obowigzujg przepisy Rozporzadzenia Nr 139 Wojewody Warminsko- Mazurskiego z dnia 12 listopada
2008 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Oleckich (Dz. Urz. z 2008 r. Nr 178
poz.2621). Teren zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej z ustugami (MW/U) zostat wyznaczony w
odlegtosci 40 m od linii brzegowej jeziora Oleckie Wielkie (zgodnie z ustaleniami Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Olecko).
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Na obszarze planu zostaly wskazane dwa stare drzewa (lipy drobnolistne w wieku okoto 60 lat)
0 szczegolnych wartosciach. Plan ustala ich zachowanie i obejmuje je ochrong planistyczng poprzez
wykluczenie zmian w zagospodarowaniu terenu, ktére moga zagrazac ich naturalnej wegetac;ji.

Plan przeznacza okoto 35% terendéw zlokalizowanych w jego graniach pod tereny zieleni urzadzonej
(ZP), zieleni urzadzonej z miejscami parkingowymi (ZP/Kp), tereny ustug sportu i rekreacji (US). Plan
przeznacza rowniez teren o powierzchni okoto 0,36 ha pod zielen urzadzong rekreacyjng z ustugami
(ZR/U). Plan ustala ponadto ksztaltowanie terenéw biologicznie czynnych z wykorzystaniem
istniejgcych zadrzewien i zakrzewien oraz zachowanie istniejagcych zadrzewieh i zakrzewien w
graniach terenu elementarnego 15.ZP. Wzdtuz ul. Kosciuszki na terenie 10.ZP (zielen izolacyjno-
krajobrazowa) plan ustala wprowadzenie szpaleru drzew. Generalnie przeznaczenie terendw w planie
charakteryzuje sie wysokim udziatem terendéw zieleni urzadzonej w sagsiedztwie terendw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

Dokument nie obejmuje terendw, ktory wymagatyby zgody, o ktérej mowa w art. 7 ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1161), na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych ilesnych na cele nierolnicze i nielesne. W granicach plan wystepujg
uzytki rolne klasy IV, V i VI, nieuzytki oraz tereny wytgczone z produkcji rolniczej (Bi, Ba, Bp).
W granicach plan nie wystepujg grunty lesne.

Ustalenia planu nakazujg zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej potaczonej z ukladem miejskiej
sieci wodociggowej; odprowadzenie sciekow bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej potaczonej
z uktadem miejskiej sieci kanalizacyjnej.

Ustalenia planu okreslajg odprowadzenie wdd opadowych i roztopowych z dachéw obiektow na
terenie dziatki do gruntu, z drég publicznych i wydzielonych drég wewnetrznych — powierzchniowo do
gruntu lub do systemu kanalizacji deszczowej, z terenu parkingdw i innych terenéw obstugi
komunikacji samochodowej (poza terenami drog publicznych i wydzielonymi drogami wewnetrznymi)
— do systemu kanalizacji deszczowej lub powierzchniowo do gruntu, nawierzchnie drég i parkingéw
nalezy tak zaprojektowac, aby mozliwe byto wsigkanie wéd opadowych do gruntu lub odprowadzenie
wod powierzchniowo badZz przez lokalny system kanalizacji deszczowej do odbiornikéw waod
opadowych (wtym studni chtonnych, rowdw, jeziora iinnych) po uprzednim oczyszczeniu
w urzadzeniach do oczyszczania wod opadowych i roztopowych, oile przepisy odrebne tego
wymagaja. Plan ustala, iz tereny zagospodarowane zielenia w obrebie terendéw elementarnych
oznaczonych symbolami: 07.ZP, 11.US, 06.ZR/U i 08.MW/U nalezy przystosowa¢ do funkgc;ji
retencjonowania wéd opadowych.

Zaopatrzenie w ciepto zabudowy w obszarze planu ustalone zostato woparciu o lokalne i
indywidualne zrédta ciepta realizowane 2z zastosowaniem urzadzeh wykorzystujacych paliwa
niepowodujace ponadnormatywnego zanieczyszczenia powietrza. Rownoczesnie plan dopuszcza
realizacje systeméw grzewczych wykorzystujacych zrodta odnawialne. Gospodarke odpadami plan
ustala zgodnie z przepisami odrebnymi.

c) ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr kultury wspoétczesnej
poprzez wyznaczenie na catym obszarze planu strefy ochrony konserwatorskiej — strefy E — ochrony
ekspozycji od strony jeziora Oleckie Wielkie. W strefie zostat ustalony obowigzek ksztattowania
zabudowy z uwzglednieniem sylwety od strony jeziora oraz zakaz wprowadzania obiektéw mogacych
obnizy¢ wartosci krajobrazowe panoramy miasta od strony jeziora.

d) ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i imienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegolnymi potrzebami.

Dokument zapewnia zlokalizowanie na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
mieszkaniowo-ustugowej i ustugowej miejsc parkingowych przeznaczonych do parkowani pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa. Plan ustala minimalny udziat miejsc na parkowanie pojazdéw
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zaopatrzonych w karte parkingowa w ogolnej liczbie miejsc do parkowania samochodéw osobowych
w wielkosci nie mniejszej niz 4% przy ogolnej liczbie miejsc do parkowania powyzej 9 stanowisk.
W przypadku liczby miejsc do parkowania od 1 do 9 stanowisk (wtgcznie) dopuszcza sie miejsca do
parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa. Na pozostatych terenach lokalizacja miejsc
parkingowych przeznaczonych do parkowani pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowag zgodnie
z przepisami odrebnymi.

Dokument wustala réwniez zagospodarowanie terendw przestrzeni publicznej bez barier
architektonicznych i komunikacyjnych dla oséb ze szczegdélnymi potrzebami, do ktérych nalezy
zaliczyC osoby starsze i niepetnosprawne, osoby z wozkami dzieciecymi i na wdzkach inwalidzkich,
osoby niedowidzace i niewidome.

W obrebie obszaru planu zaopatrzenie w wode na cele bytowe przewidywane jest z sieci
wodociggowej, a na cele przeciwpozarowe wedlug odrebnych przepisow dotyczacych
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode.

W celu ochrony akustycznej terendw zabudowy mieszkaniowej od ucigzliwosci komunikacyjnych drogi
wojewodzkiej nr 655 (ul. Kosciuszki) i drogi powiatowej nr 1899 N (ul. Szosy do Krupina) oraz linii
kolejowej nr 39 z Olecka do Suwatk (linia jest obecnie nieczynna, ale w przysziosci moze byc¢
uruchomiona i by¢ zrodtem hatasu) - plan ustala pasy zieleni izolacyjno — krajobrazowej (tereny
elementarne oznaczone symbolami 10.ZP i 15.ZP).

Na terenie elementarnym 11.US dokument wskazuje obszar szczegdlnego zagrozenia powodzia.
Zasieg tego obszaru, na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest srednie i wynosi 1%
(raz na 100 lat), zostat wskazany w oparciu o mape zagrozenia powodziowego — godto arkusza N-34-
70-C-c-3, ktora zostata opracowane w ramach projektu ,Informatyczny system ostony kraju przed
nadzwyczajnymi zagrozeniami’ (ISOK), opublikowane przez Prezesa Krajowego Zarzadu Gospodarki
Wodnej na stronie http.//isok.gov.pl .

Przy sporzadzaniu niniejszego planu miejscowego organ uwzglednit takze:
a) walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez:

- nakaz ksztattowania nowej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej oraz nowego zagospodarowania
terenu z zachowaniem waloréw krajobrazowych terenu potozonego nad jeziorem Oleckie Wielkie,

- nakaz ksztattowanie zabudowy i zagospodarowania terenu w sposéb umozliwiajacy przewietrzanie
miasta od strony jeziora, ustalenie szerokos¢ elewacji budynku od strony jeziora nie wiekszej niz
30 m, a w zabudowie szeregowej zespotéw skfadajacych sie z nie wiecej niz 3 lub 4 segmentéw
oraz ustalenie, iz na terenie 08.MW/U dtuzszg elewacje budynku mieszkalnego lub mieszkalno-
ustugowego nalezy usytuowac na kierunku wschéd-zachéd,

- ksztattowanie ogdlnodostepnych terendéw zielni publicznej, terendw rekreacjno-sportowo-
wypoczynkowych wzdtuz jeziora jako kontynuacje i uzupetnienie zagospodarowania rekreacyjnego
wzdtuz $ciezki pieszo-rowerowej - ,Wiewidrczej Sciezki” - wokoét jeziora Oleckie Wielkie,

- okreslenie wskaznikéw intensywnosci zabudowy, powierzchni zabudowy i wysokosci zabudowy
(zabudowa niska o wysokosci do 3 kondygnacji nadziemnych wigcznie).

b) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez okreslenie przeznaczenia terendw,
wskaznikéw intensywnosci, powierzchni zabudowy i wysoko$ci zabudowy oraz minimalnej liczby
miejsc do parkowania, a takze ustalenie dla poszczegdlnych terenéw elementarnych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, mieszkaniowg wielorodzinng z ustugami, zielen
urzadzong rekreacyjng z ustugami i zielen urzadzong zwigzang bezposrednio z planowang funkcjg
mieszkaniowg stawki stuzgcej naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci
w wysokosci 30%.
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c) prawo wiltasnosci — 49% obszaru objetego planem stanowi wtasnos¢ Gminy Olecko,
45,5% obszaru objetego planem stanowi wlasno$¢ osob fizycznych lub w uzytkowaniu wieczystym
0so6b fizycznych i spotek prawa handlowego, pozostaly teren to wlasnos¢ Powiatu Oleckiego (pas
drogowy ul. Szosa do Krupina) oraz instytucji (PGE Dystrybucja — teren istniejacej stacji
transformatorowej).

d) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez umozliwienie realizaciji
zabudowy i zagospodarowania terenu w sposob niezagrazajacy spetnieniu ww. potrzeb, zgodnie
z przepisami odrebnymi.

e) potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci
szerokopasmowych.
Dokument umozliwia realizacje niezbednych do prawidtowego funkcjonowania zabudowy miasta
obiektow i urzadzen, a w szczegodlnosci: obiektdw obstugi technicznej, obiektdw i urzadzen
infrastruktury technicznej w tym m.in. sieci i obiektow infrastruktury telekomunikacyjnej, stacji
transformatorowych oraz dojazdéw na terenie obszaru planu.

f) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci.
Dokument ustalit zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej. W pasach drogowych drog publicznych
w granicach obszaru planu (Szosa do Krupina) i w pasach drogowych graniczacych z obszarem planu
(ul. Zeromskiego, ul. Ko$ciuszki) przebiega miejska sie¢ wodociggowa (2100, 2160 i ©180)
zapewniajgca zaopatrzenie w wode dla istniejacej i projektowanej zabudowy.

Niniejszy dokument stanowi propozycje sytuowania zespotu miejskiej zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej i wielorodzinnej z ustugami wraz z terenami zieleni urzgdzonej i terenami sportu
i rekreacji, pomiedzy drogg wojewddzka nr 655 (ul. Kosciuszki), drogg powiatowg 1899N (ul. Szosa
do Krupina) a jeziorem Oleckie Wielkie. Przy wyznaczaniu terendw nowej zabudowy w planie zostaty
wziete pod uwage wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz
walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

a) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego - koncentracja funkcji mieszkaniowych i ustugowych
w zwartym zespole urbanistycznym w granicach administracyjnych miasta Olecka;

b) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego — miejskiej linii autobusowej
przebiegajgacej w sasiedztwie przez ul. Zeromskiego. Z uwagi na to, iz miasto Olecko stanowi nieduzg
jednostke osadnicza — okoto 16,5 tys. mieszkancow (2017 r.) - komunikacja miejska nie jest
rozbudowana, do wiekszosci miejsc mozna doj$¢ pieszo;

C) zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystéw - plan ustala w pasie drogowym ul. Szosa do Krupina przebieg $ciezki rowerowe;
dwukierunkowej bedacej odcinkiem szlakéw rowerowych: czerwonego i niebieskiego; w obrebie
terenéw elementarnych 09.ZP i 11.US plan ustala orientacyjny kierunek przebiegu Sciezek pieszo-
rowerowych umozliwiajacych potaczenie z istniejgca Sciezkg pieszo-rowerowg ,Wiewiorczg Sciezky”
przebiegajaca wokét jeziora Oleckie Wielkie, w tym przez obszar planu — teren 11.US. Ponadto
ustalenia planu (§5 ust.2) umozliwiajg realizacje ciagéw pieszych i rowerowych na obszarze catego
planu w sposoéb niekolidujacy z innymi ustaleniami planu i z przepisami odrebnymi.

d) lokalizowanie nowej zabudowy na obszarze pofozonym w granicach administracyjnych
miasta, charakteryzujagcym sie dostepem do istniejacej sieci komunikacyjnej (poprzez droge
wojewodzka nr 655, droge powiatowg 1899 N — ul. Szosa do Krupina, droge gminng -
ul. Zeromskiego), dostepem do sieci wodociagowe;j (istniejace wodociggi DN 100, DN 160 i DN180
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przebiegajace przez obszar planu — wzdtuz ul. Szosa do Krupina - oraz w jego bezposrednim
sasiedztwie w pasie drogowym ul. Kosciuszki i ul. Zeromskiego), dostepem do sieci kanalizacji
sanitarnej (istniejace kolektory sanitarne 2200, @300 i @400 przebiegajace przez obszar planu —
wzdiuz ul. Szosa do Krupina i przez teren 08.MW/U - oraz w jego bezposrednim sasiedztwie w pasie
drogowym ul. Kosciuszki iul. Zeromskiego) i dostepem do sieci elektroenergetycznej, w tym
istniejagca stacja transformatorowa w graniach obszaru planu na terenie dziatki nr 1188/35; istnieje
mozliwos¢ rozbudowy ww. sieci w celu obstugi nowej zabudowy.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART.32 UST.1 USTAWY
O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM ORAZ SPOSOB
UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA.

W dniu 17 kwietnia 2018 r. zostata podjeta przez Rade Miejskg w Olecku uchwata
Nr ORN.0007.25.2018 w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
W ww. uchwale Rada Miejska w Olecku stwierdzita aktualnos¢ Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Olecko oraz aktualno$¢ miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych w dniu wejscia w zycie uchwaty poza czesciowo
jednym planem uchwalonym 30.12.2002 r. Wykonana w 2018 r. ,Analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym na obszarze gminy Olecko w latach 2012 — 2017. Ocena aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i plandw miejscowych”, ktéra stanowi
zatgcznik do ww. uchwaty w sprawie oceny aktualnosci studium i planéw, w zakresie terenu objetego
opracowaniem niniejszego planu okresla, iz:

SWstrzymane zostaty prace nad zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w Olecku w rejonie ulic KoSciuszki i Szosg do Krupina, ze wzgledu na odmowe uzgodnienia projektu
planu przez Regionalna Dyrekcje Ochrony Srodowiska w Olsztynie.

Wznowienie prac nad planem bedzie moZliwe po zmianie studium w zakresie objecia granicq zwartej
zabudowy terenow potozonych w miescie Olecko, na Obszarze Chronionego Krajobrazu Jezior
Oleckich.”

Potudniowa czes¢ obszaru objetego planem byta objeta sporzadzeniem zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w Olecku w rejonie ulic Kosciuszki i Szosg do Krupina na
podstawie uchwaly nr ORN.0007.48.2016 Rady Miejskiej w Olecku z dnia 23.06.2016 r. Uchwata
zostata uchylona. Po wprowadzeniu do studium granicy zwartej zabudowy jednostki osadniczej
miasta, Rada Miejska w Olecku podjeta w 2020 r. ponownie uchwate o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Kosciuszki (o wiekszym zakresie
terenu niz w uchwale z 2016 r.).

Uniwersalne projektowanie zdefiniowane zostalo w art.2 Konwencji prawach oséb
niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r. (Dz. U. z 2012 r. poz.1169
oraz z 2018 r. poz.1217) i ,0znacza projektowanie produktéw, srodowiska, programoéw i ustug, w taki
sposob, by byly uzyteczne dla wszystkich, w mozliwie najwiekszym stopniu, bez potrzeby adaptacji
lub specjalistycznego projektowania.” W ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci
osobom ze szczegélnymi potrzebami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz.1062) uniwersalne projektowanie
oznacza

Luniwersalne projektowanie, o ktérym mowa w art. 2 Konwencji o prawach oséb niepetnosprawnych,
sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r. (Dz. U. z 2012 r. poz. 1169 oraz z 2018 r. poz.
1217), zwanej dalej ,Konwencjq”, uwzgledniane w szczegoélnosci w celu spetnienia minimalnych
wymagan, o ktérych mowa w art. 6, dla zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdélnymi
potrzebami”.
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W art.6 ww. ustawy minimalne wymagania stuzace zapewnieniu dostepnosci osobom ze
szczegolnymi potrzebami obejmujg zakres dostepnosci architektonicznej, dostepnosci cyfrowej
i dostepnosci informacyjno-komunikacyjnej.

W niniejszym dokumencie zostato uwzglednione uniwersalne projektowanie poprzez ustalenie
wymogu zagospodarowania terenéw przestrzeni publicznej bez barier architektonicznych
i komunikacyjnych dla o0s6b ze szczegdlnymi potrzebami w sposéb zapewniajacy ciggtosc
i dostepno$¢ przestrzeni publicznych dla tych osob oraz ustalenie wymogu zlokalizowania na
terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej i ustugowej miejsc
parkingowych przeznaczonych do parkowani pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

Ocena

1. Cel wprowadzenia.

Celem sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Kosciuszki
jest umozliwienie realizacji zabudowy szeregowej na terenach planowanej zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej oraz realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami w potudniowej
czesci planu poprzez ustalenie przeznaczenia tych terendw oraz zasad ich zabudowy
i zagospodarowania.

2. Zakres regulacji.

Niniejsza uchwata dotyczy terenu o powierzchni okoto 5,3 ha ograniczonego drogg powiatowg
1899 N, ul. Szosa do Krupina (od strony potudniowej), drogg wojewddzka nr 655, ul. Kosciuszki (od
strony zachodniej), drogg gminng ul. Zeromskiego (od strony pétnocnej) oraz terenami zieleni wzdtuz
jez. Oleckie Wielkie (od strony wschodniej).

Obecnie na obszarze planu zlokalizowane sg dwa jednorodzinne budynki mieszkalne wolno stojace
oraz budynek stacji transformatorowej. Wzdtuz jeziora przebiega urzadzona sciezka pieszo-rowerowa
,Wiewiércza Sciezka”. Pozostate tereny nie s zagospodarowane. Na terenie bytej bazy Gminnej
Spotdzielni Samopomoc Chtopska sktadowany jest gruz budowlany i materiaty budowlane, wiekszos¢
budynkéw zostata rozebrana.

3. Konsultacje spoteczne.
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Kosciuszki zgodnie
z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnieniu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko przeszedt procedure ,konsultacji spotecznych”. Burmistrz Olecka w dniu
2021 r. w formie obwieszczenia i ogtoszenia podat do publicznej wiadomosci informacije
o przystapieniu do opracowania projektu ww. planu i mozliwosci sktadania wnioskéw. Powyzsze
ogloszenie zamieszczone zostato réwniez w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego
w Olecku, na stronie http.//www.umolecko.bip.doc.pl oraz w gazecie ,Gtos Olecka” z dnia
2021 r. W takcie procedury nie wptynety wnioski osob fizycznych. Wptynety 4 wnioski instytucji
i 1 wniosek gestora sieci (Polskiej Spotki Gazownictwa sp. z 0.0.).

4, Skutki.

Przyjecie niniejszej uchwaty wprowadzi ramy formalno-prawne dajace mozliwos¢ realizacji
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej szeregowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
z ustugami nieuciazliwymi obstugujacymi funkcje mieszkaniowa wraz z terenami zieleni, sportu
i rekreacji na terenach potozonych wzdtuz jeziora Oleckie Wielkie. Realizacja ustalen planu zapewni
nowe atrakcyjne tereny do zamieszkania przy jeziorze, w sasiedztwie istniejgcych i planowanych
terenéw rekreacyjno — wypoczynkowych: ,Wiewiérczej Sciezki” i plazy ,Szyjka”. Tereny planowanej
zabudowy majg dogodne potgczenie z istniejacym urzadzonym uktadem komunikacyjnym poprzez
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droge gminng ul. Zeromskiego, droge powiatowg — Szose do Krupina, i droge wojewddzka nr 655 —
ul. Kosciuszki. Istniejaca w sasiedztwie infrastruktura spoteczna (szkoly, przedszkola, ustugi
podstawowe) stwarzajg mozliwos¢ zaspokojenia potrzeb przyszltych mieszkancéw obszaru planu.
Przewidywana maksymalna iloS¢ mieszkancow na terenie planu to: 392 osoby na terenie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i 112 oséb na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (facznie
504 osoby).

Woptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Plan miejscowy podtrzymuje lokalizacje inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wtasnych gminy okreslonych w obowigzujacych planach miejscowych, w tym budowe
drogi publicznej (16.KDD) wraz z budowg infrastruktury technicznej w pasie drogowym tej drogi
a takze urzadzenia terendéw publicznej zieleni urzadzonej (15.ZP), urzadzenia ogdlnodostepnych
terendow sportu i rekreacji (11.US), urzadzenia publicznej zieleni urzadzonej z miejscami
parkingowymi (12.ZP/Kp) oraz ogolnodostepnego parkingu terenowego (13.Kp). Uchwalenie
przedmiotowego planu miejscowego bedzie wigzato sie z dodatkowym kosztem urzgdzenia terendow
publicznej zieleni urzadzonej (09.ZP).

Uchwalenie planu miejscowego nie bedzie wigzato sie z koniecznoscig wykupu gruntéw na cele
publiczne.

Uchwalenie planu miejscowego bedzie skutkowato mozliwoscig pozyskania dochodow ze
sprzedazy gruntow gminnych (terenu dziatek nr 1188/89, 1188/90, 1188/91, 1188/92, 1188/93,
1188/97, 1188/98, 1188/99), z podatku od czynnosci cywilnoprawnych, z tytutu podatkéw od
nieruchomosci.
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