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Uzasadnienie 

 
„ Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów sportowych II 
przy Alei Sybiraków w Olsztynie ”. 
 

I. Informacja o obszarze planu 
 
1.Podstawa prawna 

Przedmiot i granice planu określa uchwała Nr XLV/719/22 Rady Miasta Olsztyna z dnia 30 
marca 2022r o przystąpieniu do sporządzenia "Miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego terenów sportowych II przy Alei Sybiraków w Olsztynie". 
 

2. Położenie 
Plan obejmuje obszar o powierzchni 7,7243 ha, położony na terenie osiedla Podleśna, 
ograniczony od północy i wschodu obszarem rodzinnych ogrodów działkowych, od strony 
południowo-wschodniej jego granice wyznacza ulica Macieja Rataja, od strony południowo-
zachodniej Aleja Sybiraków. 
 

3. Cel sporządzenia planu 
Obszar będący przedmiotem miejscowego planu położony jest w rejonie Alei Sybiraków 
oraz ul.Macieja Rataja w Olsztynie. Obejmuje część terenów znajdujących się w granicach 
obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów sportowych przy Alei 
Sybiraków w Olsztynie, Uchwała Nr XLIX/805/14 Rady Miasta Olsztyna z dnia 29 stycznia. 
Przystąpienie do opracowania nowego planu miejscowego dla tych terenów, nastąpiło na wniosek 
Ośrodka Sportu i Rekreacji w Olsztynie. Obecnie obowiązujący m.p.z.p. został opracowany z myślą o 
budowie stadionu piłkarskiego spełniającego wymagania ekstraklasy. Obecne potrzeby OSIR-u są 
znacząco inne. Planowana przez OSIR inwestycja wymaga zmieszczenia na działce czterech 
pełnowymiarowych boisk piłkarskich, zadaszonej trybuny oraz budynku biurowo-szkoleniowego  
wraz z towarzyszącą im infrastrukturą. Dodatkowo jedno z czterech boisk ma być przeznaczone pod 
rozgrywki i spełniać wymagania rozgrywek IV ligi, a jedno z pozostałych trzech boisk szkoleniowych 
ma zostać przekryte zadaszeniem pneumatycznym. 
 Opracowanie nowego miejscowego planu zagospodarowania terenu ma na celu umożliwienie 
realizacji obiektów sportowych zgodnie z aktualnymi potrzebami OSIR-u, przedstawionymi w 
załączonej do wniosku koncepcji, przy zachowaniu funkcji sportu i rekreacji, zgodnie z ustaleniami 
zawartymi Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna. 
Podstawowymi ustaleniami planu są: wyznaczenie przeznaczenia terenów, określenie zasad 
kształtowania zabudowy, określenie zasad ochrony ładu przestrzennego, ochrony środowiska, 
przyrody i krajobrazu kulturowego, a także ustalenie zasad kształtowania przestrzeni publicznej. Plan 
rozstrzyga w kwestii zasad i wskaźników kształtowania projektowanej zabudowy wraz z 
rozstrzygnięciem ich obsługi komunikacyjnej. W swoich zapisach plan uwzględnia zasady 
zrównoważonego rozwoju, walory ekonomiczne przestrzeni, wymagania ochrony zdrowia oraz 
bezpieczeństwa ludzi i mienia. 
 

4. Plan obowiązujący 
            Przedmiotowy plan stanowi częściową zmianę: „Miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego terenów sportowych przy Alei Sybiraków w Olsztynie przyjętego Uchwałą  NR 
XLIX/805/14 Rady Miasta Olsztyna z dnia 29 stycznia 2014 r ( Dz. Urz. Woj. Warm.-Mazursk. z 
2014 roku, poz. 1081 z dn. 05.03.2014r, który wszedł w życie 20.03.2014r.) 
Obowiązujący m.p.z.p. w zakresie objętym zmianą wydzielał tereny i nadawał im następujące 
przeznaczenia: - tereny usług sportu, -tereny usług turystyki i sportu, -tereny komunikacji - tereny 
zieleni. Obowiązujący m.p.z.p. został sporządzony tak, aby umożliwić budowę stadionu piłkarskiego, 
spełniającego wymagania ekstraklasy.  
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Nowy plan zachowując jednocześnie funkcję sportu i rekreacji, jako dominującą, w inny sposób 
wydziela tereny i nadaje im następujące przeznaczenia: UT-UZ-US– teren usług turystyki lub zdrowia 
i pomocy społecznej lub usług sportu i rekreacji, US– teren usług sportu i rekreacji, ZP– teren zieleni 
urządzonej. Zmienia również zasady zagospodarowania oraz wskaźniki kształtowania projektowanej 
zabudowy tak aby planowana przez OSIR inwestycja, polegająca na budowie czterech 
pełnowymiarowych boisk piłkarskich, zadaszonej trybuny oraz budynku biurowo-szkoleniowego wraz 
z infrastrukturą, przy czym jedno z czterech boisk ma być przeznaczone pod rozgrywki i spełniać 
wymagania rozgrywek IV ligi, a jedno z pozostałych trzech boisk szkoleniowych ma zostać przekryte 
zadaszeniem pneumatycznym, była możliwa do zrealizowania. 
 

5. Istniejące użytkowanie i zagospodarowanie 
Obszar opracowania zlokalizowany jest w województwie warmińsko-mazurskim, w powiecie 

grodzkim Olsztyn, w gminie Miasto Olsztyn, w północnej części miasta Olsztyna, na terenie 
osiedla Podleśna. Analizowany obszar w większości tworzą tereny zainwestowane, ale w 
niewielkim stopniu zabudowane. Na terenie dominują obiekty sportowe, dwa z naturalną 
nawierzchnią: trawiaste boiska sportowe, należące do KKS Warmia Olsztyn oraz boisko ze 
sztuczną nawierzchnią, kort tenisowy, który od kilku lat nie jest już użytkowany i aktualnie jest 
zaniedbany oraz porośnięty roślinnością. Stadion Warmii jest drugim, co do wielkości stadionem 
w Olsztynie (wymiar boiska: 100×65 m), powstałym w 1953 r. W przeszłości stadion był obiektem 
wielofunkcyjnym, gdzie odbywały się na nim zawody w różnych dyscyplinach, m.in. w 
jeździectwie (skoki przez przeszkody), wyścigach na żużlu, lekkiej atletyce. Na terenie 
opracowania znajduje się kilka obiektów budowalnych o niewielkiej powierzchni, głównie 
zabudowa usługowa. W większości są to budynki jednokondygnacyjne (dwukondygnacyjne są 
jedynie obiekty medyczne), które tworzą budynki powstałe w latach 60-70 tych, w późniejszym 
czasie remontowane, są to: - obiekty medyczne: Diagnostyka. Laboratoria Medyczne, Poradnia 
Diagnostyki Prenatalnej NZOZ Malarkiewicz i Spółka, -warsztaty samochodowe, -blaszany 
obiekty magazynowy firmy związanej z usługami grabarskimi;- obiekty związane z usługami 
sportu: Warmia Klub sportowy; sekcja badmintona, sekcja bokserska. 
oraz inne budynki obecnie nieużytkowane, w tym obiekty magazynowe i związane z obsługą 
infrastruktury technicznej oraz dwa domki letniskowe. 

Obecna infrastruktura sportowa oraz istniejące budynki socjalne, biurowe i magazynowe są 
mocno zaniedbane. Na stadionie Warmii brakuje oświetlenia, ławek (większość trybuny jest 
zniszczona), odpowiedniej nawierzchni i dostosowanego do potrzeb stadionu parkingu. Poza tym 
na obszarze znajduje się plac manewrowy do nauki jazdy, parkingi i chodniki oraz zieleń 
towarzysząca, w tym trawniki, krzewy i drzewa. Drzewostan stanowi istotny i dość liczny element 
zagospodarowania obszaru, występuje najczęściej w postaci szpalerów wysokich drzew, 
zlokalizowanych wzdłuż całej granicy przedmiotowego terenu i wewnątrz obszaru. 
Na przedmiotowym terenie występują sieci i urządzenia infrastruktury technicznej (tj.: gazowej, 
wodociągowej, elektroenergetycznej, ciepłowniczej, telekomunikacyjnej oraz kanalizacyjnej). W 
północnej części terenu przebiega kolektor kanalizacji sanitarnej ksD500.  

Obsługa komunikacyjna przedmiotowego terenu odbywa się głównie drogą publiczną, al. 
Sybiraków, a od strony wschodniej – ul. M. Rataja.  
 

6. Realizacja polityki przestrzennej Miasta ustalonej w Studium Uwarunkowań  
 

Teren przedmiotowego planu znajduje się na terenie strefy M4-STREFA MIESZKANIOWA -
ZATORZE.  

Strefa M4 jest położona za torami kolejowymi, w północnej części Miasta. Od południa 
oddzielona linią kolejową od Centrum, od północy ograniczona kompleksem Lasu Miejskiego. 
Zachodnią naturalną granicę stanowi dolina rzeki Łyny, natomiast od wschodu teren styka się z 
dzielnicą przemysłową. 

 
Dla każdego obszaru miasta Studium wskazuje funkcje dominujące. Jednocześnie nie wyklucza 

funkcji towarzyszących, uzupełniających, które nie kolidują z funkcją dominującą. Zgodnie z 
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ustaleniami Studium obszar objęty planem został opisany jako: ”tereny usług turystyki sportu i 
rekreacji” 

Na obszarze opracowywanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wyznaczono 
tereny: 1UT-UZ-US; 2US; 3ZP;. Poniższa tabela pokazuje udział procentowy terenów o 
poszczególnych funkcjach. 

 
Symbol klasy 
przeznaczenia 
terenu 

Nazwa klasy przeznaczenia 
terenu 

Powierzchnia 
terenu 

Udział procentowy 
powierzchni terenu w 
stosunku do obszaru planu 

1UT-UZ-US  teren usług turystyki lub zdrowia 
i pomocy społecznej lub usług 
sportu i rekreacji, 

pow. 1412,9m² 1412,9m²/77243m²=0,018 
1,8% 

2US  teren usług sportu i rekreacji, pow. 71626,4m² 71626,4m²/77243m²=0,927 
92,7% 

3ZP teren zieleni urządzonej. pow. 4205,8 m² 4205,8 m²/77243m²=0,055 
5,5% 

 
Powyższe zestawienie pokazuje, że na obszarze opracowywanego planu dominuje funkcja usług 

sportu i rekreacji, zajmując 92,7% powierzchni opracowywanego mpzp. Funkcja zieleni urządzonej 
jest funkcją towarzyszącą funkcji podstawowej, ponieważ zieleń będzie izolowała tereny usług sportu 
i rekreacji od drogi publicznej, przez co poprawi środowiskową jakość tych terenów.  

Ustalenia opracowywanego miejscowego planu przeznaczają teren 1UT-UZ-US pod usługi 
turystyki lub zdrowia i pomocy społecznej lub usługi sportu i rekreacji. Teren 1 UT-UZ-US o 
powierzchni 1412,9m2 ma bardzo mała powierzchnię w stosunku do powierzchni całego planu która 
wynosi 77243m2 . Powierzchnia tego terenu stanowi 1,8% powierzchni całego obszaru objętego 
opracowaniem przedmiotowego planu. Przypisana do terenu m.in. funkcja usług zdrowia zajmuje 
bardzo niewielką powierzchnię w stosunku do całego obszaru mpzp. i jest funkcją nie kolidującą i nie 
wpływa na zmianę głównego przeznaczenia dla całego obszaru.  Aktualnie na terenie 1UT-UZ-US 
istnieje budynek, w którym znajdują się: przychodnia oraz diagnostyka laboratoryjna. Jednocześnie 
obiekt o funkcji usług zdrowia, może w przyszłości stanowić zabezpieczenie medyczne dla 
planowanego Ośrodka Sportowego. 

Zważywszy na powyższe argumenty należy stwierdzić, że ustalone w projekcie „Miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego terenów sportowych II przy Alei Sybiraków w Olsztynie”, 
przeznaczenia terenów umożliwiające budowę ośrodka sportowego, są zgodne z ustaleniami Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna, przyjętym Uchwałą 
Rady Miasta Olsztyna nr XXXVII/660/13 z dnia 15 maja 2013r. 

Zgodnie ze Studium obszar objęty projektem miejscowego planu znajduje się w strefie B dla, 
której ustalone zostały minimalne i maksymalne wskaźniki prognozowania liczby miejsc postojowych 
przypadające na poszczególne funkcje projektowanych obiektów. Ustalona maksymalna liczba 
stanowisk postojowych dla obiektów takich jak: teatry, kina, obiekty widowiskowe i sportowe wynosi 
25 miejsc postojowych na 100 miejsc użytkowych a minimalna 20 miejsc postojowych na 100 miejsc 
użytkowych. Analizując położenie i uwarunkowania komunikacyjne planowanego ośrodka 
sportowego należy zauważyć, że w odległości ok. 150 m od głównej bramy ośrodka znajduje się 
przystanek autobusowy na którym zatrzymują się autobusy zapewniające dojazd do centrum miasta. 
Ponadto w odległości około 400m znajduje się pętla autobusowa, na której zatrzymują się autobusy 
zapewniające dojazd do różnych dzielnic Olsztyna. Dobry dostęp do komunikacji publicznej pozwala 
na zapewnienie starszym dzieciom możliwości samodzielnego dojazdu na treningi w ośrodku. 
Polityka parkingowa opisana w Studium uwzględnia odmienne zapotrzebowanie na miejsca postojowe 
w różnych strefach struktury przestrzennej miasta. W strefie turystyki sportu i rekreacji 
zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dotyczy kilku rodzajów użytkowania: stacjonarnego, 
weekendowego i okazjonalnego. Jedynie usługi całoroczne wymagają stosowania wysokiego 
wskaźnika. W omawianym przypadku:- codzienne zapotrzebowanie będą generować pracownicy 
ośrodka; cykliczne i rotacyjne -rodzice odwożący dzieci na treningi ; okazjonalne kibice rozgrywek 
piłkarskich. Przy czym kibice z Olsztyna mają możliwość dojazdu publiczną komunikacją miejską. 
Dodatkowo dla kibiców spoza Olsztyna zostaną na terenie ośrodka zapewnione zostaną miejsca 
postojowe dla autokarów. 
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Po analizie sposobu działania ośrodka oraz indywidualnych potrzeb parkingowych, ze względu 
na: okazjonalne organizowanie rozgrywek, zapewnienie na terenie ośrodka miejsc postojowych dla 
autokarów kibiców gości oraz dobrą dostępność do publicznej komunikacji miejskiej w 
opracowywanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalono niższy 
minimalny wskaźnik miejsc postojowych dla obiektów widowiskowych i sportowych na poziomie 10 
miejsc postojowych na 100 miejsc na trybunie oraz nakazano zapewnienie minimum 2 miejsca 
postojowe dla autokarów kibiców gości.  W analizowanym przypadku zastosowany wskaźnik w pełni 
pozwoli na zabezpieczenie potrzeb parkingowych planowanego ośrodka sportowego. Dla pozostałych 
funkcji towarzyszących ośrodkowi sportowemu zastosowano wskaźniki zgodnie z przedstawionymi w 
Studium wskaźnikami prognozowania miejsc postojowych dla strefy B. 

Zważywszy na powyższe argumenty należy stwierdzić, że ustalone w projekcie „Miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego terenów sportowych II przy Alei Sybiraków w Olsztynie”, 
wskaźniki miejsc postojowych są zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna, przyjętym Uchwałą Rady Miasta Olsztyna 
nr XXXVII/660/13 z dnia 15 maja 2013r. 
 

7.    Projekt rysunku planu miejscowego sporządzono w formie rysunku, z wykorzystaniem 
urzędowej kopii mapy zasadniczej wydanej z państwowego zasobu geodezyjnego i 
kartograficznego, o której mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu przestrzennym, 
zawierającej obszar objęty projektem planu miejscowego wraz z jego niezbędnym 
otoczeniem, w skali 1:1000.   

 
II. Sposób realizacji wymogów wynikających z Ustawy o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym. 
 
1. Wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury. 
Projekt planu miejscowego zawiera zapisy dotyczące zasad ochrony i kształtowania ładu 

przestrzennego, poprzez przywołanie ogólnych zasad dla całej przestrzeni objętej opracowaniem, jak 
również zasad szczegółowych dla poszczególnych terenów funkcjonalnych.  

Zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego określone zostały ustaleniami dotyczącymi: 
przeznaczeń terenów, zasadami realizowania infrastruktury, zakaz lokalizacji obiektów handlowych o 
powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2, zasadami doboru materiałów oraz kolorystyki obiektów, 
zasady umieszczania tablic reklamowych i urządzeń reklamowych. 

Wymagania ładu przestrzennego odzwierciedlone są również poprzez ustalenie wszelkich zasad 
kształtowania zabudowy i wskaźników zagospodarowania terenu: intensywności zabudowy, 
powierzchni zabudowy, jak również wskazania maksymalnej dopuszczalnej wysokości zabudowy. 

Plan ustala nakaz dostosowania przestrzeni publicznych do potrzeb osób ze szczególnymi 
zasadami poprzez stosowanie zasad uniwersalnego projektowania; 
 

2. Uwzględnienie walorów architektonicznych i krajobrazowych. 
Mając na względzie walory architektoniczne i krajobrazowe przestrzeni, przepisy planu regulują 

kwestie związane z kształtowaniem zabudowy oraz wskaźników zagospodarowania terenu, w tym 
maksymalną wysokość zabudowy.  

Przygotowana koncepcja, stanowiąca załącznik do wniosku o zmianą m.p.z.p. zakłada budowę 
czterech pełnowymiarowych boisk piłkarskich, zadaszonej trybuny oraz budynku biurowo-
szkoleniowego wraz z infrastrukturą, przy czym jedno z czterech boisk ma być przeznaczone pod 
rozgrywki i spełniać wymagania rozgrywek IV ligi, a jedno z pozostałych trzech boisk szkoleniowych 
ma zostać przekryte zadaszeniem pneumatycznym. Zgodnie z koncepcją, na omawianym terenie mają 
powstać obiekty o bardzo zróżnicowanych wysokościach. Dlatego konieczne było wprowadzenie 
definicji zabudowy, która precyzuje ,że obiekty budowlane takie jak zadaszenia pneumatyczne boisk 
stanowią zabudowę i podlegają ograniczeniom lokalizacji i wysokości. 

Wprowadzono definicję wysokości zabudowy na potrzeby mpzp. Jej zadaniem jest 
jednoznaczne określenie maksymalnej wysokości obiektów budowlanych na danym terenie. 

 W związku z powyższym wyznaczono wysokość nowej zabudowy za pomocą:    
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- maksymalnej wysokości zabudowy wyrażonej wysokością bezwzględną, mierzoną w metrach 
nad poziomem morza, czyli  gabarytu służącego do określenia maksymalnego wymiaru pionowego 
obiektu za pomocą poziomu płaszczyzny, której nie może przekroczyć żaden punkt tego obiektu 

 - maksymalnej wysokości zabudowy wyrażonej w metrach mierzonej od poziomu terenu przed 
wejściem do budynku, od strony frontu terenu do najwyższego punktu budynku,   

Plan nie ustala liczby kondygnacji podziemnych, liczba ta wynika z parametru intensywności 
zabudowy. 

Wprowadzenie definicji wysokości zabudowy do przedmiotowego miejscowego planu było 
konieczne, ponieważ definicja wysokości budynku sformułowana w obowiązujących warunkach 
technicznych służy jedynie przyporządkowaniu budynkowi odpowiednich wymagań tego 
rozporządzenia. Ze względu na to, że w budynku można dowolnie lokalizować wejście główne, czyli 
poziom, od którego, liczona jest jego wysokość, definicja ta nie pozwala wyznaczyć jednoznacznie, 
rozumianej z punktu widzenia kształtowania przestrzeni zurbanizowanej, koniecznej do zachowania 
ładu przestrzennego wysokości zabudowy.  

Na terenie 2US ze względu na dużą powierzchnię działki oraz bardzo zróżnicowane 
wysokości obiektów budowlanych, które mogą na niej powstać, zostały wyznaczone strefy wysokości 
zabudowy. Wprowadzenie stref wysokości zabudowy pozwala na określenie lokalizacji niższych 
obiektów bliżej al. Sybiraków, a najwyższych w głębi działki, tak aby nie dominowały nad sąsiednia 
zabudową. 
 

3. Wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony 
gruntów rolnych i leśnych. 
            Przedmiotowy projekt planu miejscowego stanowi częściową zmianę obowiązującego 

obecnie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów sportowych przy Alei 
Sybiraków w Olsztynie przyjętego Uchwałą NR XLIX/805/14 Rady Miasta Olsztyna z dnia 29 
stycznia 2014 r Dz. Urz. Woj. Warm.-Mazursk. z 2014 roku, poz. 1081 z dn. 05.03.2014r.  

Rozwiązania przyjęte w przedmiotowym projekcie planu wprowadzają sposób 
zagospodarowania zgodny z dotychczasową funkcją oraz określonym w Studium kierunkiem 
zagospodarowania dla tego terenu. Dlatego w wyniku właściwej realizacji ustaleń projektu planu nie 
przewiduje się znaczącego negatywnego oddziaływania na środowisko. Ze względu na to, iż obszar 
opracowania położny jest poza prawnymi formami ochrony przyrody, jak również odległość od 
najbliższego obszaru Natura 2000 wynosi ponad ok. 9,0 km, prognozuje się, iż realizacja zapisów 
planu nie będzie znacząco negatywnie oddziaływała na obszary chronione, obszary Natura 2000 oraz 
nie naruszy spójności tych obszarów. Obszar objęty projektem planu znajduje się również poza 
głównymi korytarzami ekologicznymi i nie stanowi zagrożenia ani bariery ekologicznej dla migracji 
roślin i zwierząt.  
          W projekcie planu znalazło się szereg ustaleń dotyczących ochrony środowiska, które w sposób 
bezpośredni i pośredni wpływają korzystnie na środowisko przyrodnicze oraz warunki życia i zdrowia 
ludzi. Ustalenia te dotyczą m.in. ochrony powietrza i preferencji źródeł niskoemisyjnych, ochrony 
wód, powierzchni ziemi i gleby, ochrony przed hałasem, odprowadzenie wód opadowych i 
roztopowych z utwardzonych szczelnych powierzchni ulic i parkingów do sieci kanalizacji 
deszczowej, nakaz miejscowego zagospodarowania niezanieczyszczonych wód opadowych, zakaz 
działalności związanej z przetwarzaniem odpadów, nakaz zachowania w maksymalnym stopniu 
istniejącej wartościowej zieleni wysokiej. Także bezpośrednio wyrażone zapisy dotyczące gospodarki 
wodno-ściekowej, gospodarki odpadami oraz warunkami zaopatrzenia w energie elektryczną, gaz i 
ciepło. Zapisy te docelowo dążą do zapewnienia wysokiej jakości użytkowania obiektów poprzez 
zapewnienie dostępu do infrastruktury technicznej. 
          W projekcie planu uwzględniono niezbędny dla zapewnienia właściwych warunków 
użytkowania rozwój infrastruktury technicznej, której niedostatki są jednym z bardziej istotnych 
problemów właściwego stanu ochrony środowiska. 
            Inne wymagania związane z kwestią ochrony środowiska zostały uwzględnione w projekcie 
planu, w wyniku m. in. realizacji wytycznych z opracowania ekofizjograficznego oraz prognozy 
oddziaływania na środowisko.  
            Teren objęty opracowaniem położony jest w zasięgu udokumentowanego Głównego Zbiornika 
Wód Podziemnych Subzbiornik Warmia nr 205 oraz Głównego Zbiornika Wód Podziemnych Olsztyn 
(zbiornik międzymorenowy Olsztyn) nr 213. 
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W kwestii ochrony wód plan nakazuje stosowanie odpowiednich technologii eliminujących 
prawdopodobieństwo ich zanieczyszczenia (odprowadzanie ścieków do istniejącej kanalizacji 
sanitarnej, ścieków deszczowych do kanalizacji deszczowej, zaopatrzenie w wodę z istniejącej sieci 
wodociągowej), jak również ograniczanie wielkości powierzchni szczelnych.  

Plan nie przewiduje lokalizacji terenów rolniczych ani leśnych. 
 

 
4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 

współczesnej.  
 
           W granicach planu nie występują obiekty i obszary objęte ochroną prawną na podstawie 
przepisów o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami oraz nie występują dobra kultury 
współczesnej wymagające ochrony. 
 

5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także 
potrzeby osób niepełnosprawnych. 

 
          W granicach planu każda działka budowlana, przeznaczona pod zabudowę z pomieszczeniami 
przeznaczonymi na pobyt ludzi, powinna mieć zapewnioną możliwość przyłączenia uzbrojenia działki 
lub bezpośrednio budynku do zewnętrznych sieci technicznego uzbrojenia terenu w zakresie: 
zaopatrzenia w wodę, odprowadzenia ścieków sanitarnych oraz zaopatrzenia w energię elektryczną; 

W kwestii potrzeb osób ze szczególnymi potrzebami, opracowanie planu nakazuje stosowanie 
rozwiązań architektoniczno-budowlanych dostosowujących przestrzeń publiczną do tych celów. 
Dodatkowo w ustaleniach planu określono minimalną liczbę miejsc do parkowania,  
w tym miejsc przeznaczonych dla pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową. 

W granicach planu brak jest terenów górniczych, terenów narażonych na niebezpieczeństwo 
powodzi oraz terenów zagrożonych osuwaniem się mas ziemi, dlatego nie uwzględnia on kwestii 
sposobu ich zagospodarowania w myśl wymagań ochrony zdrowia  
i bezpieczeństwa ludzi. 

 
6. Walory ekonomiczne przestrzeni. 
Plan zagospodarowania przedmiotowej przestrzeni poprzez przyjęte w nim rozwiązania 

projektowe dąży do racjonalnego wykorzystania istniejącego zagospodarowania obszaru, bierze pod 
uwagę wszystkie czynniki z tym związane tj. istniejącą infrastrukturę techniczną, istniejące połączenia 
komunikacyjne oraz położenie terenu w obszarze wykształconej struktury osiedla mieszkalnego. 
Wskazuje on rozwiązania najkorzystniejsze z punktu widzenia potencjalnego rozwoju tej części 
miasta. 
 

7. Prawo własności 
 
W granicach obszaru objętego planem znajdują się grunty stanowiące własność: 
 

Dz.nr własność użytkownik wieczysty 
 

24-50/7 SKARB PAŃSTWA ''POLSKIE KOLEJE PAŃSTWOWE '' SPÓŁKA 
AKCYJNA Z SIEDZIBĄ W WARSZAWIE 

24-50/11 SKARB PAŃSTWA ''POLSKIE KOLEJE PAŃSTWOWE '' SPÓŁKA 
AKCYJNA Z SIEDZIBĄ W WARSZAWIE 

24-50/10 SKARB PAŃSTWA ''POLSKIE KOLEJE PAŃSTWOWE '' SPÓŁKA 
AKCYJNA Z SIEDZIBĄ W WARSZAWIE 

24-50/9 GMINA OLSZTYN - 
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8. Potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa 
Projektowane niniejszym planem funkcje terenów będą miały neutralny wpływ na potrzeby 

obronności i bezpieczeństwa Państwa. Mimo powyższego, projekt planu podlega opinii oraz 
uzgodnieniu przez organy właściwe w sprawach obronności i bezpieczeństwa państwa. 

 
9. Potrzeby interesu publicznego 
Projekt planu porządkuje istniejące zagospodarowanie terenu, zmienia podziały terenów, 

wprowadza linie zabudowy oraz linie rozdzielające strefy wysokości zabudowy.  
Wskazany w projekcie sposób zagospodarowania terenów i kształtowania zabudowy  

w przestrzeni publicznej uwzględnia potrzeby ogółu społeczeństwa tj. osób starszych i osób 
niepełnosprawnych i osób ze szczególnymi potrzebami. 

 
10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci 

szerokopasmowych. 
 

Projekt planu w §13 zawiera ustalenia dotyczące zasad związanych z kształtowaniem  
i zagospodarowaniem infrastruktury technicznej. 

 
11. Udział społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania 

przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej. 
Zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych.  

 
Prezydent Olsztyna, poprzez zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych 

zapewnia możliwość udziału społeczeństwa w procesie planowania przestrzennego. 
 
Przedmiot i granice planu określa uchwała Nr XLV/719/22 Rady Miasta Olsztyna z dnia 30 marca 

2022r o przystąpieniu do sporządzenia "Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
terenów sportowych II przy Alei Sybiraków w Olsztynie". 

Dnia 05.04.2022r. ogłosił po raz pierwszy o przystąpieniu do sporządzenia planu miejscowego na 
tablicy ogłoszeń Urzędu Miasta, na jego stronie internetowej oraz w lokalnej prasie. Wyznaczył 
również termin składania wniosków 21 dni od daty ukazania się ogłoszenia.  

 
W dniu 05.04.03.2022r. opublikowane zostało obwieszczenie o prowadzeniu strategicznej oceny 

oddziaływania na środowisko dla „ Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów 
sportowych II przy alei Sybiraków w Olsztynie ”. 

 
 

12. Zapewnienie odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności. 
Projekt planu w §13 zawiera ustalenia dotyczące zasad związanych z kształtowaniem  

i zagospodarowaniem infrastruktury technicznej, która wymagana jest do zapewnienia odpowiedniej 
ilości i jakości wody do celów zaopatrzenia ludności. 

 
13. Przeznaczenie terenów w odniesieniu do interesu publicznego i interesów 

prywatnych. 
Ocenia się, że ustalenia przyjęte w planie równoważą interes publiczny z interesem właścicieli 
prywatnych. 
 

14. Wymagania ładu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenią 
oraz walorów ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej 
zabudowy. 

Plan zagospodarowania przedmiotowej przestrzeni poprzez przyjęte w nim rozwiązania 
projektowe dąży do racjonalnego wykorzystania istniejącego zagospodarowania obszaru, bierze pod 
uwagę wszystkie czynniki z tym związane tj. położenie terenów na obszarze dobrze wykształconej 
struktury przestrzennej, dobrze skomunikowanej, obsługiwanej przez transport publiczny, posiadającej 
istniejącą infrastrukturę techniczną. Ekonomiczne skutki podjęcia planu analizowane będą w 
„Prognozie skutków finansowych ” 



 8 

W odniesieniu do art. 1 ust 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt 
planu ustala co następuje: 
14.1.  W kwestii kształtowania struktur przestrzennych przy uwzględnieniu dążenia do 
minimalizowania transportochłonności układu przestrzennego –  
 Zagadnienie transportochłonności odnosi się do terenów związanych z ogólnie rozumianą 
funkcją produkcyjną bazującą na wydobyciu, bądź dostarczaniu surowców. Przedmiotowy projekt 
planu nie ustala lokalizacji tego typu terenów, zatem niniejsze uzasadnienie nie ma podstaw do oceny 
stopnia transportochłonności układu przestrzennego. 
14.2.  W kwestii lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposób umożliwiający 
mieszkańcom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego 
środka transportu – przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania nie wprowadza 
zabudowy mieszkaniowej. Biorąc pod uwagę bliską lokalizację przystanków autobusowych w 
sąsiedztwie planowanego ośrodka sportowego oraz sieć ciągów pieszych pozwalających na wygodne 
przemieszczanie się mieszkańców można wnioskować, że mieszkańcy mają możliwość w jak 
największym stopniu wykorzystywać publiczny transport zbiorowy jako podstawowy środek dojazdu 
do ośrodka. 
14.3. W kwestii zapewniania rozwiązań przestrzennych, ułatwiających przemieszczanie się pieszych i 

rowerzystów –  
Projekt planu zapewnia rozwiązania przestrzenne ułatwiające przemieszczanie się pieszych i 

rowerzystów ustalając możliwość realizacji ścieżek pieszych i rowerowych.  
 

14.4.  W kwestii dążenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy - 
– nowa zabudowa realizowana zgodnie z ustaleniami powyższego mpzp powstanie na obszarze 
osiedla Podleśna którego struktura przestrzenna jest w pełni wykształcona. Obszar objety 
opracowaniem projektu miejscowego planu jest dobrze skomunikowany, obsługiwany przez transport 
publiczny, zapewniający dostęp mieszkańcom innych osiedli do planowanego ośrodka sportowego. 
Dla wyznaczonych w planie terenów określone zostały wskaźniki i parametry nowej zabudowy, 
powiązania komunikacyjne, sposób realizacji infrastruktury technicznej. Planowane tereny nowej 
zabudowy wyznaczone zostały z uwzględnieniem istniejącej i projektowanej infrastruktury 
technicznej, w szczególności gminnego systemu wodociągowo - kanalizacyjnego. Plan w §13 zawiera 
ustalenia dotyczące zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej, 
które przełożą się na zapewnienie odpowiedniej ilości i jakości wody, a także zapewnią wyposażenie 
terenów w sieci wodociągowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, ciepłownicze oraz sieci i 
urządzenia telekomunikacyjne. Projekt planu uwzględnia podłączenie nowej zabudowy do 
istniejącego i projektowanego układu komunikacyjnego. 

  
15. Przedmiotowy plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy: „Ocena aktualności Studium 

Uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna oraz planów 
miejscowych w Olsztynie”, Uchwała Rady Miasta Nr LIII/1039/18 z dnia 26 września 2018r. 
o której mowa w art.32 ust.1 oraz  w art.32 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym. 

16. Projektowanie uniwersalne zostało uwzględnione w projekcie miejscowego planu poprzez 
ustalenie nakazu dostosowania przestrzeni publicznych do potrzeb osób z ograniczona 
sprawnością w tym osób niepełnosprawnych. 

 
17. Wpływ na finanse publiczne w tym budżet gminy. 

Ekonomiczne skutki podjęcia planu analizowane będą w „Prognozie skutków finansowych 
uchwalenia miejscowego planu ”  


