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Uzasadnienie 

do projektu uchwały wyłożonego do publicznego wglądu, 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). 

Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-

niu przestrzennym. 
 

1) Wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury. 
Uchwała wprowadza zmiany, które pomogą zachować turystyczno-rekreacyjny charakter otoczenia 

jeziora Ukiel w Dajtkach. Dzięki wprowadzonym zapisom, ograniczona będzie możliwość powstawa-

nia obiektów, realizowanych pod pretekstem usług turystycznych, docelowo funkcjonujących jako 

zabudowa wielorodzinna. Luka prawna pozwalająca przekształcać funkcję usługową na mieszkaniową 

jest coraz częściej wykorzystywana i zaowocowała już powstaniem apartamentowca w miejscu prze-

widzianym planem na funkcję pensjonatu.  

 Funkcja mieszkaniowa wiąże się z realizacją przestrzeni półprywatnych i wyklucza z przestrzeni pu-

blicznych tereny cenne przyrodniczo i krajobrazowo, które powinny być dostępne wszystkim miesz-

kańcom miasta. Ponadto wprowadzanie na te obszary funkcji mieszkaniowej, może generować kon-

flikty wywołane zderzeniem potrzeb mieszkańców apartamentowców z oczekiwaniami użytkowników 

infrastruktury rekreacyjno-sportowej (np. uciążliwości w czasie imprez typu Grand Slam czy Green 

Festival).   

 

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe. 
Zmiana planu wprowadzona jest po to, aby zapewnić realizację obiektów o funkcji turystycznej i re-

kreacyjnej. Specyfika takich obiektów pozwala lepiej wykorzystać i podkreślić walory krajobrazowe 

otoczenia.  Sąsiedztwo jeziora i plaży, duża ilość zieleni, zrealizowane ciągi piesze i rowerowe, skła-

niają do realizacji obiektów o wyjątkowym charakterze. Osiedla mieszkaniowe mają swoją specyfikę , 

ich zaletą jest kameralna atmosfery i poczucie bezpieczeństwa mieszkańców. Znajduje to odzwiercie-

dlenie w architekturze i stwarzaniu przestrzeni półprywatnych, co jest przeciwieństwem założenia, że 

jezioro powinno być dostępne jak największej ilości osób. 

 

3) Wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych 
i leśnych. 
Zmiana planu nie wprowadza nowych funkcji lub ustaleń, które zmieniłyby wpływ inwestycji na śro-

dowisko. Nie ingeruje w ustalone dopuszczalne poziomy hałasu dla chronionych terenów zainwesto-

wania, ani w pozostałe ustalenia dotyczące ochrony środowiska, które znalazły się w planie miejsco-

wym Dajtek. Na potrzeby projektu zmiany planu, została przygotowana prognoza oddziaływania 

zmiany planu na środowisko, w której dokonano oceny wpływu zmiany planu na środowisko, zgodnie 

z wymogami i zakresem określonym w obowiązujących przepisach prawa. 

 

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej. 
Zmiana planu nie ma wpływu na ustalenia dotyczące ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków.  

 

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób nie-
pełnosprawnych. 

Zmiana planu nie ingeruje w wymagania ochrony zdrowia, które zostały  uwzględnione poprzez usta-

lenia dotyczące ochrony środowiska, w tym ustalenie dopuszczalnych poziomów hałasu dla chronio-

nych terenów zainwestowania.  

 

6) Walory ekonomiczne przestrzeni. 
 

Teren objęty zmianą planu ma wyjątkowe znaczenie dla Olsztyna.  Stanowi wizytówkę i reklamę mia-

sta oraz generuje ruch turystyczny . Przeznaczenie go pod osiedla mieszkaniową wiąże się z doraźnym 
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zyskiem dla deweloperów, ale może spowodować utratę potencjału , który generowałby rozwój miasta 

w dalszej perspektywie.  

 

 

7) Prawo własności. 
Zmiana planu nie ingeruje w prawo własności, ponieważ nie zmienia podstawowych funkcji dla tere-

nów ustalonych w planie. Natomiast utrudnia wprowadzenie funkcji niezgodnych z dotychczasowymi 

ustaleniami planu.  

 

8) Potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa.  
Zmiana planu nie ingeruje w dotychczasowe ustalenia planu, w których uwzględniono ograniczenia w 

sposobie zagospodarowania terenu, poprzez dostosowanie dróg publicznych, sieci i urządzeń infra-

struktury do działań w sytuacjach szczególnych zagrożeń - np. pożaru.  

 

9) Potrzeby interesu publicznego.  

Zmiana planu ma chronić interes publiczny, poprzez ochronę dostępności terenów przy jeziorze Ukiel, 

możliwie szerokiemu gronu użytkowników. Przekształcenie funkcji turystycznych w osiedla mieszka-

niowe zniweczą wyjątkowy  potencjał tego miejsca, tworząc zamknięte enklawy , nieprzychylne na-

pływowi osób spoza osiedli. 

 

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

Zmiana nie dotyczy zapisów planu, odnoszących się do możliwości wyposażenie terenów w sieci i 

urządzenia infrastruktury technicznej oraz zasady ich realizacji,  zawartych  w § 8  uchwały.  

 

11) Zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania 
przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej. 
Zostało to zapewnione poprzez prowadzenie strategicznej oceny oddziaływania na środowisko oraz  

 umożliwienie zainteresowanym  składania wniosków do planu, a także uwag do wyłożonego projek-

tu, o czym poinformowano w prasie lokalnej, na stronie internetowej oraz tablicach ogłoszeń Urzędu 

Miasta. 

 

12) Zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych. 

Realizowane jest poprzez zastosowanie się do czynności formalno-prawnych określonych 

w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak rów-

nież na podstawie art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnieniu infor-

macji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach 

oddziaływania na środowisko, przeprowadzając strategiczną ocenę oddziaływania na środowisko skut-

ków realizacji przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

 

13) Potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności. 
Zmiana planu nie ingeruje w regulacje planu zawarte w §8, dotyczące wykorzystania istniejącej sieci 

wodociągowej i zapewniające odpowiednią ilość i jakość wody do celów zaopatrzenia ludności. 

 

Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym. 

Organ zważył interes publiczny i prywatny i przeanalizował pod kątem ekonomicznym środowisko-

wym i społecznym zasadność proponowanych rozwiązań. Za priorytet uznano zapewnienie dostępu do 

terenów przy jeziorze jako dobra wspólnego oraz korzystanie z ich walorów turystycznych i krajobra-

zowych, przez jak najszersze grono użytkowników. 

 

Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-

niu przestrzennym. 
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Zmiana planu dotyczy obszarów o w pełni wykształconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, które 

zostały uzbrojone na potrzeby terenów inwestycyjnych, pod usługi turystyczne. Jest to zgodne z inten-

cją przeprowadzanej zmiany. Ponadto przedmiotowa zmiana planu nie ingeruje w istniejące rozwiąza-

nia, ułatwiające przemieszczanie się pieszych i rowerzystów, poprzez poprowadzenie sieci ciągów 

rowerowych i pieszych, w powiązaniu z terenami zielonymi.  

 

Zgodność z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datą uchwały rady gminy, 
o której mowa w art. 32 ust. 2; 
Do uchwały intencyjnej przystąpiono dniu 29 marca 2017. Przesłanki do opracowania przedmiotowe-

go planu pojawiły się w po roku 2014, w związku z tym nie występuje on w załączniku do UCHWA-

ŁY NR LIX/926/14 RADY MIASTA OLSZTYNA z dnia 24 września 2014 r. w sprawie aktualności 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna i miejscowych 

planów zagospodarowania przestrzennego. 

 

Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy. 
W związku z uchwaleniem zmiany „Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

otoczenia Jeziora Ukiel w Olsztynie – rejona Dajtki”, prognozuje się korzystny dla gminy Olsztyn 

bilans finansowy. Nie prognozuje się wydatków, jakie gmina Olsztyn będzie zobowiązana ponieść w 

wyniku uchwalenia zmiany planu. Stwierdzono natomiast możliwość uzyskania dochodu przez gminę 

Olsztyn, z tytułu podatku od nieruchomości położonej na konturze oznaczonym jako UT16 – usługi 

turystyki i sportu, w związku z możliwością realizacji przez inwestora, obiektu usługowego (hotelu) o 

większych parametrach użytkowych niż zakładał to plan miejscowy z 2009 roku.   

 


