Uzasadnienie
do projektu uchwaty wylozonego do publicznego wgladu, w sprawie uchwalenia zmiany ,, Zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego otoczenia jeziora Ukiel w Olsztynie - rejon
Dajtki”, na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ( tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 1875, 2232, z 2018r., poz. 130).

Sposodb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym.

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

Uchwata wprowadza zmiany, ktére pomoga zachowac¢ turystyczno-rekreacyjny charakter otoczenia
jeziora Ukiel w Dajtkach. Dzieki wprowadzonym zapisom, ograniczona bedzie mozliwo$¢ powstawa-
nia obiektow, realizowanych pod pretekstem ustug turystycznych, docelowo funkcjonujacych jako
zabudowa wielorodzinna. Luka prawna pozwalajaca przeksztatca¢ funkcj¢ ustugowg na mieszkaniowa
jest coraz czeSciej wykorzystywana i zaowocowala juz powstaniem apartamentowca w miejscu prze-
widzianym planem na funkcje pensjonatu.

Funkcja mieszkaniowa wiaze si¢ z realizacjg przestrzeni poiprywatnych i wyklucza z przestrzeni pu-
blicznych tereny cenne przyrodniczo i krajobrazowo, ktére powinny by¢ dostepne wszystkim miesz-
kancom miasta. Ponadto wprowadzanie na te obszary funkcji mieszkaniowej, moze generowaé kon-
flikty wywotane zderzeniem potrzeb mieszkancéw apartamentowcéw z oczekiwaniami uzytkownikow
infrastruktury rekreacyjno-sportowej (np. ucigzliwosci w czasie imprez typu Grand Slam czy Green
Festival).

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Zmiana planu wprowadzona jest po to, aby zapewni¢ realizacj¢ obiektow o funkcji turystycznej i re-
kreacyjnej. Specyfika takich obiektéw pozwala lepiej wykorzysta¢ i podkresli¢ walory krajobrazowe
otoczenia. Sasiedztwo jeziora i plazy, duza ilo$¢ zieleni, zrealizowane ciagi piesze i rowerowe, skta-
niajg do realizacji obiektow o wyjatkowym charakterze. Osiedla mieszkaniowe maja swoja specyfike ,
ich zaletg jest kameralna atmosfery i poczucie bezpieczenstwa mieszkancéw. Znajduje to odzwiercie-
dlenie w architekturze i stwarzaniu przestrzeni pétprywatnych, co jest przeciwienstwem zatozenia, ze
jezioro powinno by¢ dostepne jak najwigkszej ilosci oséb.

3) Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych.

Zmiana planu nie wprowadza nowych funkcji lub ustalen, ktére zmienityby wptyw inwestycji na $ro-
dowisko. Nie ingeruje w ustalone dopuszczalne poziomy hatasu dla chronionych terenéw zainwesto-
wania, ani w pozostate ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, ktére znalazly si¢ w planie miejsco-
wym Dajtek. Na potrzeby projektu zmiany planu, zostala przygotowana prognoza oddziatywania
zmiany planu na Srodowisko, w ktérej dokonano oceny wplywu zmiany planu na srodowisko, zgodnie
z wymogami i zakresem okreslonym w obowiazujacych przepisach prawa.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej.
Zmiana planu nie ma wplywu na ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb nie-
pelnosprawnych.

Zmiana planu nie ingeruje w wymagania ochrony zdrowia, ktére zostaly uwzglednione poprzez usta-
lenia dotyczace ochrony $rodowiska, w tym ustalenie dopuszczalnych pozioméw hatasu dla chronio-
nych terenéw zainwestowania.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni.

Teren objety zmiang planu ma wyjatkowe znaczenie dla Olsztyna. Stanowi wizytéwke i reklame mia-
sta oraz generuje ruch turystyczny . Przeznaczenie go pod osiedla mieszkaniowa wigze si¢ z doraznym



zyskiem dla deweloperéw, ale moze spowodowac utratg potencjatu , ktéry generowatby rozwdj miasta
w dalszej perspektywie.

7) Prawo wlasnosci.

Zmiana planu nie ingeruje w prawo wlasnosci, poniewaz nie zmienia podstawowych funkc;ji dla tere-
néw ustalonych w planie. Natomiast utrudnia wprowadzenie funkcji niezgodnych z dotychczasowymi
ustaleniami planu.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Zmiana planu nie ingeruje w dotychczasowe ustalenia planu, w ktérych uwzgledniono ograniczenia w
sposobie zagospodarowania terenu, poprzez dostosowanie drég publicznych, sieci i urzadzen infra-
struktury do dziatan w sytuacjach szczegdlnych zagrozen - np. pozaru.

9) Potrzeby interesu publicznego.

Zmiana planu ma chroni¢ interes publiczny, poprzez ochrone dostepnosci terenéw przy jeziorze Ukiel,
mozliwie szerokiemu gronu uzytkownikoéw. Przeksztalcenie funkcji turystycznych w osiedla mieszka-
niowe zniwecza wyjatkowy potencjat tego miejsca, tworzac zamkniete enklawy , nieprzychylne na-
ptywowi 0sdb spoza osiedli.

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

Zmiana nie dotyczy zapiséw planu, odnoszacych si¢ do mozliwosci wyposazenie terendw w sieci i
urzadzenia infrastruktury technicznej oraz zasady ich realizacji, zawartych w § 8 uchwaty.

11) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej.

Zostato to zapewnione poprzez prowadzenie strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko oraz
umozliwienie zainteresowanym sktadania wnioskéw do planu, a takze uwag do wylozonego projek-
tu, o czym poinformowano w prasie lokalnej, na stronie internetowej oraz tablicach ogtoszen Urzedu
Miasta.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Realizowane jest poprzez zastosowanie si¢ do czynnos$ci formalno-prawnych okre§lonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak réw-
niez na podstawie art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu infor-
macji o Ssrodowisku ijego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko, przeprowadzajac strategiczng ocen¢ oddzialywania na §rodowisko skut-
kéw realizacji przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

13) Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.
Zmiana planu nie ingeruje w regulacje planu zawarte w §8, dotyczace wykorzystania istniejacej sieci
wodociggowej i zapewniajace odpowiednia ilo$¢ i jakos¢ wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym.

Organ zwazyt interes publiczny i prywatny i przeanalizowal pod katem ekonomicznym $rodowisko-
wym i spotecznym zasadno$¢ proponowanych rozwigzan. Za priorytet uznano zapewnienie dostepu do
terendw przy jeziorze jako dobra wspdlnego oraz korzystanie z ich waloréw turystycznych i krajobra-
zowych, przez jak najszersze grono uzytkownikow.

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym.



Zmiana planu dotyczy obszaréw o w pelni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, ktére
zostaty uzbrojone na potrzeby terenéw inwestycyjnych, pod ustugi turystyczne. Jest to zgodne z inten-
cja przeprowadzanej zmiany. Ponadto przedmiotowa zmiana planu nie ingeruje w istniejace rozwiaza-
nia, ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystéw, poprzez poprowadzenie sieci ciggdéw
rowerowych i pieszych, w powigzaniu z terenami zielonymi.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2;

Do uchwaly intencyjnej przystapiono dniu 29 marca 2017. Przestanki do opracowania przedmiotowe-
go planu pojawity si¢ w po roku 2014, w zwiazku z tym nie wystepuje on w zataczniku do UCHWA-
LY NR LIX/926/14 RADY MIASTA OLSZTYNA z dnia 24 wrze$nia 2014 r. w sprawie aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna i miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

W zwiazku z uchwaleniem zmiany ,,Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
otoczenia Jeziora Ukiel w Olsztynie — rejona Dajtki”, prognozuje si¢ korzystny dla gminy Olsztyn
bilans finansowy. Nie prognozuje si¢ wydatkéw, jakie gmina Olsztyn bedzie zobowigzana ponies¢ w
wyniku uchwalenia zmiany planu. Stwierdzono natomiast mozliwos¢ uzyskania dochodu przez gmine
Olsztyn, z tytulu podatku od nieruchomosci potozonej na konturze oznaczonym jako UT16 — ustugi
turystyki i sportu, w zwigzku z mozliwoscia realizacji przez inwestora, obiektu ustugowego (hotelu) o
wigkszych parametrach uzytkowych niz zaktadat to plan miejscowy z 2009 roku.



