Uzasadnienie.

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego dla osiedla Dajtki w Olsztynie”, na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z p6zn. zm.).

Dajtki sg spojnym urbanistycznie zespotem domoéw jednorodzinnych. Przystapienie do opracowa-
nia planu miato na celu regulacje przeksztatcen osiedla poddawanego nieustannej presji rozbudowy
(liczne wnioski o ustalenie warunkow zabudowy) w taki sposob aby nie zdegradowa¢ wartosci prze-
strzennych zespotu urbanistycznego, a takze zachowac istniejaca zielen otaczajaca osiedle oraz nie-
liczne juz tereny zieleni wewnatrzosiedlowej.

I. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym.

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

W zapisach planu znalazly si¢ niezbedne wskazniki, wymagane przez ustawe o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Plan zaktada zachowanie skali zabudowy, charakterystycznej dla osiedla doméw jednorodzinnych
Dajtki oraz nawiagzanie si¢ do niej z nowa zabudowa w celu uzyskania spojnej architektury. Zakazuje
realizacji obiektow i przeznaczania nowych terendw zwigzanych z obstuga samochodéw (w tym
warsztatow, stacji paliw i myjni samochodowych) oraz komiséw samochodowych i wypozyczalni
samochodéw poza nielicznymi terenami wyznaczonymi w planie. Jest to uzasadnione, poniewaz opra-
cowywany obszar jest juz przesycony tego rodzaju uslugami. Dzialanie to ma na celu wydobycie
atrakcyjnego potozenia osiedla poprzez min. ograniczenie tendencji do zamienienie terendw na obrze-
zach osiedla w ,,wielki komis samochodowy”. Plan zakazuje rowniez realizacji obiektow handlowych
powyzej 2000 m?. Ponadto chroni i udostgpnia zielone tereny publiczne, powigzane ciggami pieszymi
i rowerowymi. Wszystkie te zabiegi maja podkresli¢ charakter osiedla doméw jednorodzinnych poto-
zonego w sasiedztwie lasow 1 jezior i uniknigcie przeksztatcania jego pdtnocnych obrzezy, sasiaduja-
cych z terenami rekreacyjnymi nad jeziorem Ukiel w dzielnice przemystowo-handlows.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Dajtki sg otoczone lasami i majg sporo zieleni na prywatnych posesjach, natomiast niewiele jest
wewnatrz osiedla urzgdzonej zieleni ogdlnodostepnej. Dlatego nieurzadzona zielen ogélnodostgpna w
centrum osiedla zostata przeznaczona pod zielen publiczng urzadzong w formie np. niewielkich par-
kéw potaczonych zielonymi przejsciami.

Zabudowa na Dajtkach ma wysokos$¢ do 3 kondygnacji, co w polaczenie u z otaczajgcymi lasami
i jeziorami oraz dobrym potaczeniem komunikacyjnym z centrum miasta czyni osiedle bardzo atrak-
cyjnym terenem mieszkaniowym zabudowy jednorodzinnej.

Zapisy planu utrzymuja jego charakter poprzez ograniczenie wysokos¢ i charakteru zabudowy
oraz ochrong terenow zieleni ogdlnodostgpne;.

3) Wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rol-
nych i leSnych.

Projekt planu nie wprowadza nowych ucigzliwych funkcji lub ustalen, ktore pogorszytyby wptyw
mpzp na srodowisko.

Na teranie objetym planem zlokalizowany jest zabytkowy cmentarz. Jest on cmentarzem za-
mknietym. Od ponad 40 lat nie odbywajg sie tu pochéwki. Zgodnie z Ustawa o cmentarzach i chowa-



niu zmartych (Dz.U. 1959 Nr 11, poz. 62) uzycie terenu cmentarnego po zamknieciu cmentarza na
inny cel nie moze nastapi¢ przed uptywem 40 lat od dnia ostatniego pochowania zwtok na cmentarzu.
Po uplywie powyzszego terminu wojt (burmistrz, prezydent miasta) moze wydac¢ decyzje o uzyciu
terenu cmentarnego na inny cel zgodny z planem zagospodarowania przestrzennego. Plan przewiduje
zmiang¢ przeznaczenia terenu na zielen urzadzong z zachowaniem reliktow zabytkowego cmentarza
oraz ogrodzenia terenu.

Na terenie catego planu wprowadzono zakazy lokalizacji obiektow, ktorych funkcjonowa-
nie powoduje przekroczenia ktoregos$ z parametrow dopuszczalnego poziomu szkodliwych lub ucigz-
liwych oddzialywan na srodowisko, w rozumieniu przepisow ochrony srodowiska, a takze takich,
ktoére w oczywisty sposob pogarszajag warunki uzytkowania terendw sasiadujacych, np. przez emisje
nieprzyjemnych zapachoéw, dymow ognisk, gromadzenie nieestetycznych odpadéw w widocznym
miejscu, zakaz prowadzenia dziatalno$ci zwigzanej z przetwarzaniem odpadoéw, w tym sktadowisk
odpadow i zakaz lokalizowania zakltadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w
szczegolnosci zakltadow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowe;j.

Plan ustala dopuszczalne poziomy hatasu dla chronionych terenow zainwestowania.

Dla wdd opadowych i roztopowych pochodzacych z zanieczyszczonych powierzchni szczelnych
obowiazuje nakaz oczyszczenia.

W maksymalnym stopniu chroniona jest zielen istniejgca, wymaga si¢ tez nowych nasadzen
drzew, m.in. na parkingach i w pasach drogowych oraz naczci powierzchni biologicznie czynnej tere-
néw ustugowych.

Na potrzeby projektu planu, zostala przygotowana prognoza oddzialywania na $rodowisko,
W ktérej dokonano oceny wplywu planu na srodowisko, zgodnie z wymogami i zakresem okreslonym
w obowigzujacych przepisach prawa.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolcze-
snej.

Cze$¢ ustalen planu dotyczy ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw. Wiele budynkéw
mieszkalnych dawnej wsi Dajtki jest wpisana do gminnej ewidencji zabytkow i chroniona na podsta-
wie przepisow odrebnych. Ponadto dawna wies, zgodnie z ustaleniami studium uwarunkowan i kie-
runkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna, objeta jest strefa ochrony konserwator-
skiej. Szczegolnie chroniony jest zabytkowy kosciot oraz teren dawnego cmentarza z kaplicg cmentar-
ng oraz dzwonniczka przydrozna i krzyz przydrozny przy ul. Zniwnej i kapliczka przydrozna przy ul.
Sielskiej, ktore sg wpisane do rejestru zabytkow.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych.

Wymagania ochrony zdrowia zostaly uwzglednione poprzez ustalenia dotyczace ochrony $rodo-
wiska, w tym ustalenie dopuszczalnych pozioméw hatasu dla chronionych terenéw zainwestowania.
Potrzeby 0sob niepetnosprawnych uwzgledniono poprzez ustalenie wymagan wynikajacych z potrzeb
ksztattowania przestrzeni publicznych. Okreslona zostata takze liczba miejsc parkingowych dla pojaz-
dow zaopatrzonych w karte parkingowg ( dla 0s6b niepetnosprawnych).

6) Walory ekonomiczne przestrzeni.

Opracowanie obejmuje dziatki gminne, przeznaczone pod zainwestowanie, na terenie planu jest
juz niewiele terenow prywatnych pod zabudowe - do tej pory nie zainwestowanych. Opracowujac
aktualizacj¢ planu uwzgledniono ztozone wnioski wiascicieli, chcacych zoptymalizowaé przyszte
inwestycje.



7) Prawo wlasnoSci.

Uchwalenie planu w niewielkim stopniu ingeruje w prawo wtasno$ci, w duzej mierze uwzglednia
ewentualne zmiany funkcji wynikajace z wnioskow ztozonych przez wiascicieli, a takze koniecznos¢
optymalnej obstugi komunikacyjnej wyznaczonych terenéw ustugowych i mieszkaniowych.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Zostaty uwzglednione poprzez ograniczenia w sposobie zagospodarowania terenu, poprzez dosto-
sowanie drog publicznych, sieci i urzadzen infrastruktury do dzialan w sytuacjach szczeg6lnych za-
grozen - np. pozaru.

9) Potrzeby interesu publicznego.

Potrzeby interesu publicznego uwzgledniono, wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone
pod zielen publiczng, tereny o§wiaty, drogi publiczne, ciagi piesze i rowerowe.

Zadbano takze - poprzez wydzielenie terenu pod droge 289KDW, aby wyznaczenie nowych, du-
zych terenéw pod inwestycje pomiedzy starg a nowag ul. Sielska, nie wptyngto na pogorszenie funk-
cjonowania terenéw sasiednich oraz istniejagcego uktadu komunikacyjnego, a w szczegdlnosSci na:

¢ obstuge komunikacyjng terenu 192U (sklep Biedronka - z ktorego korzystaja wszyscy
mieszkancy osiedla, oraz sporo 0sdb spoza osiedla, co generuje bardzo duzy ruch w miej-
scu zjazdu na ten teren)
+» bezpieczenstwo 0sob korzystajacych z komunikacji miejskiej i ptynno$¢ przejazdu auto-
busow w godzinach szczytu (przystanek sgsiaduje ze zjazdem na teren 192U)
¢+ pogorszenie przepustowosci komunikacyjnej dojazdu na osiedle (odcinek starej ul. Siel-
skiej od zjazdu na skrzyzowaniu z sygnalizacja $wietlng do skrzyzowania z ul. Klosowa
przy cmentarzu jest najbardziej obcigzonym fragmentem uktadu komunikacyjnego osie-
dla, dodatkowo na tym ok. 250 m odcinku znajduja si¢ po obu stronach przystanki komu-
nikacji miejskiej).
W celu realizacji tych zatozenn wykluczono mozliwos¢ obstugi komunikacyjnej kolejnych terenow z
tego odcinka starej ul. Sielskiej.
Obstuge nowych inwestycji wyznaczono z wytyczonego terenu drogi 289KDW umozliwiajac jedno-
cze$nie polaczenie tej drogi bezposrednio z nowg ul. Sielska .

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopa-
smowych.

Realizowane sg poprzez okres$lenie mozliwos$ci wyposazenie terenow w sieci 1 urzadzenia infra-
struktury technicznej oraz sprecyzowanie zasady ich realizacji.

11) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowa-
nia przestrzennego, w tym przy uzyciu sSrodkéw komunikacji elektronicznej.

Zostato to zapewnione, poprzez prowadzenie strategicznej oceny oddzialywania na Srodowisko
oraz umozliwienie zainteresowanym osobom sktadania wnioskow do planu oraz uwag do wytozonego
projektu planu, o czym poinformowano w prasie lokalnej, na stronie internetowej oraz tablicach ogto-
szen Urzedu Miasta.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Realizowane jest poprzez zastosowanie si¢ do czynnos$ci formalno-prawnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak row-
niez na podstawie art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnieniu infor-
macji 0 srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach



oddzialywania na $rodowisko, przeprowadzajgc strategiczng ocen¢ oddzialywania na srodowisko
skutkow realizacji przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

13) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludno-
Sci.

Realizowana jest poprzez regulacje planu dotyczace wykorzystania istniejacej sieci wodociggo-
wej, zapewniajace odpowiednia ilo$¢ i jakos¢ wody do celow zaopatrzenia ludnosci oraz regulacje
dotyczace zapewnienia ochrony wod podziemnych przed zanieczyszczeniem.

Il. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym.

Organ zwazyl interes publiczny i prywatny i przeanalizowat pod katem ekonomicznym $rodowi-
skowym i spotecznym zasadno$¢ proponowanych rozwigzan. Za priorytet uznano zachowanie charak-
teru osiedla , zgodnie ze studium, jako podmiejskiego osiedla mieszkaniowego doméw jednorodzin-
nych.

I11. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz wykorzystywa-
nia waloréw ekonomicznych przestrzeni realizowane sg poprzez zagospodarowanie niezabudowanych
terenéw gminnych i prywatnych, ktorych potencjat nie jest obecnie wykorzystywany. Ponad to w pla-
nie zapewnia si¢ rozwigzania ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow, poprzez po-
prowadzenie sieci ciaggdw rowerowych i pieszych, w powigzaniu z terenami zielonymi.

V. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktéorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady
gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2;

Plan wystepuje jako wymagajacy opracowania, W zataczniku do Uchwaty Nr LIX/926/14 Rady
Miasta Olsztyna z dnia 24 wrzes$nia 2014 r. w sprawie aktualnoséci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna i miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego

V. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Przeprowadzona analiza skutkéw finansowych ustalen mpzp, prognozuje korzystny dla Gminy
Olsztyn bilans finansowy.



