RAPORT Z PRZEPROWADZENIA KONSULTACJI SPOLECZNYCH
PROJEKTU PLANU OGOLNEGO

sporzadzony na podstawie art. 8k ust. 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z p6zn. zm.)

Dotyczy: projektu planu ogolnego gminy Olsztynek
konsultacje spoleczne odbyly sie w dniach od 12 czerwca 2026 r. do 10 lipca 2026 r.

Burmistrz Olsztynka oglosit o rozpoczeciu konsultacji spotecznych projektu planu ogdlnego gminy
Olsztynek. Ogloszenie:

1) opublikowano w prasie (jednoczesnie jest to sposéb zwyczajowo przyjety w gminie);

2) przestano soltysom i przewodniczacym rad osiedlowych celem rozwieszenia na tablicach
ogloszen;

3) wywieszono w siedzibie Urzgdu Miejskiego w Olsztynku;

4) udostepniono na stronie internetowej gminy: https://olsztynek.pl/ oraz na stronie internetowej
BIP Urzedu Miejskiego w Olsztynku: https://bip.olsztynek.pl/ .

Konsultacje spoleczne odbyly si¢ w dniach od 12 czerwca 2026 r. do 10 lipca 2026 r.
i przeprowadzono je w formie:

1) zbierania uwag do projektu planu ogdlnego;

2) geoankiety, ktora dostgpna byla pod adresem: https://olsztynek.e-mapa.net/geoankieta/pog.php;

3) dyzuru projektanta, ktdry odbyt si¢ dnia 24 czerwca 2026 r. w godzinach od 12:00 do 14:00
oraz od 15:00 do 16:00 w siedzibie Urzedu Miejskiego w Olsztynku (w sali wyktadowej Urzedu
Miejskiego w Olsztynku);

4) spotkania otwartego, ktére odbylo sie dnia 29 czerwca 2026 r. 0 godz. 16:10 w Kinie Grunwald,
ul. Grunwaldzka 2 w Olsztynku.

W spotkaniu otwartym uczestniczyto 33 mieszkancow. Na geoankiete odpowiedziato 12 oséb. Na
dyzur projektanta przyszto 17 oséb. Do projektu planu ogélnego w czasie trwania konsultacji ztozono
122 pisma z uwagami. Spo$réd nich 11 uwag zostato uwzglgdnionych (czes¢ z nich dotyczyla rozwigzan
obecnych w planie ogdlnym od poczatku), pozostale zostaly nieuwzglednione.

Gléwnym motywem skladanych uwag byla préba zmiany przeznaczenia gruntéw z projektowanej
strefy otwartej (SO) badz strefy produkcji rolniczej (SR) na tereny budowlane — w przewazajacej
wiekszosci na strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) wraz z wnioskiem
o wlaczenie nieruchomosci w obszar uzupehienia zabudowy (OUZ).

Uzasadnienia negatywnego rozpatrzenia uwag opieraja si¢ na spojnym i powtarzalnym katalogu
uwarunkowan prawnych, przestrzennych i Srodowiskowych:

1) ograniczenia w wyznaczaniu OUZ: najczestsza przyczyng odmowy wyznaczenia strefy
mieszkaniowej (SJ) byl brak mozliwosci poszerzenia Obszaru Uzupelienia Zabudowy (osoby
sktadajace uwage wnioskowaly o wyznaczenie tej strefy lacznie z wyznaczeniem obszaru).
Burmistrz Olsztynka, powolujac si¢ na sztywne limity chlonnosci wynikajace z przepiséw
stosownego rozporzadzenia, wskazywal na przekroczenie maksymalnego dopuszczalnego
poszerzenia obszaru uzupeinienia zabudowy oraz brak bezposredniego sasiedztwa istniejacej
zwartej zabudowy.

2) brak hierarchicznej zgodnosci z dotychczasowym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy: wnioskodawcy bardzo czesto podnosili zarzut
sprzeczno$ci projektu planu ogdlnego z dotychczas obowigzujacym studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W odpowiedziach organ konsekwentnie edukowat
mieszkancéw, wyjasniajac nowa strukture prawna: projekt POG zachowuje pelna zgodnos¢ ze
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Strategia Rozwoju Gminy, natomiast w $wietle nowych przepiséw nie ma prawnego obowigzku

zachowania zgodnosci z dotychczasowym studium.

ochrona przyrody jako bariera w przeznaczeniu nowych terenéw pod zabudowe: wiele odméw

determinowaly rygory srodowiskowe, kluczowe punkty sporne to:

» polozenie dzialek w catosci lub czgsci w pasie 100 m od linii brzegowej jezior, co wigze si¢ z
ustawowym zakazem zabudowy,

e lokalizacja w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu lub terenéw Natura 2000, gdzie
dopuszczenie zabudowy skutkowatoby zakazang wycinkg drzewostandéw (przedsiewziecia
znaczaco oddzialujace na srodowisko) lub spotkato si¢ z odmowa uzgodnien ze strony RDOS,

ochrona interes6w prawnych przez decyzje o warunkach zabudowy (WZ): Istotnym elementem
argumentacji gminy bylo wskazywanie na tzw. ,prawa nabyte”. W przypadkach, gdy dla dziatek
wydano juz ostateczne decyzje WZ lub wlasciciele ztozyli wnioski o ich wydanie na starych
zasadach, organ wskazywal, ze brak zmiany strefy w POG nie blokuje ich zamierzen
inwestycyjnych (inwestorzy moga uzyska¢ pozwolenie na budowe na podstawie posiadanych
decyzji WZ).
restrykcyjna polityka wobec OZE: Burmistrz odrzucit wnioski o dopuszczenie wielkoobszarowych
farm fotowoltaicznych, biometanowni czy biogazowni na terenach rolniczych, uzasadniajgc to
ochrong tadu przestrzennego i polityka gminy. Dotychczasowa ilo$¢ i powierzchnia terendéw
wyznaczonych pod farmy fotowoltaiczne w decyzjach o warunkach zabudowy jest w ocenie wladz
gminy wystarczajaco duza, aby nie wyznacza¢ pochopnie kolejnych terendw, co nie oznacza
réwniez calkowitego zamknigcia si¢ na odnawialne Zrédta energii w przysztosci.

Przypadki pozytywnego rozpatrzenia wnioskow pokazuja, ze gmina kierowata si¢ dwoma nadrzednymi
kryteriami:

1

2)

sankcjonowanie legalnego stanu faktycznego: uwzgledniano uwagi, jesli wnioskowana zmiana
odzwierciedlala realne i dotychczasowe zagospodarowanie dzialki. Przykladem sa nieruchomosci
w obrebie Mierki, gdzie zmieniono strefe rolnicza (SR) na ustugowa (SU), biorac pod uwage fakt,
Ze istniejgca tam stodota zostala uprzednio legalnie zaadaptowana na warsztat ciesielski,
porzadkowanie i konsolidacja przestrzeni: uwzgledniono wnioski, ktére wpisywaly si¢ w logiczne
uzupetnienie i uporzadkowanie struktury funkcjonalnej na obszarach zurbanizowanych lub
bezposrednio graniczacych z miastem (np. wyznaczenie strefy SJ na obszarze migdzy Olsztynkiem
a Jemiotlowem).

Podczas konsultacji spolecznych i przyjmowania uwag ujawnilo si¢ kilka wyraznych trendéw o
charakterze spotecznym, prawnym i przestrzennym:

1.

Zjawisko ,,wnioskow seryjnych™ w wykazie uwag widoczna jest koncentracja identycznie
brzmiacych uwag w konkretnych lokalizacjach. Dotyczy to w szczegdlnosci obrgbu Gasiorowo
(masowe wnioski indywidualne dla dzialek z grupy 5/x) oraz obrebu Maréz (dziatki z grupy 59/x).
Uwagi te posiadaja niemal te samg tre$¢ (kopiowany szablon zarzutéw dotyczacych sprzecznosci
ze studium).

Niska §wiadomos¢ reformy planistycznej wsérod spoleczenstwa: powszechne powolywanie si¢ przez
obywateli na zapisy niebedacego aktem prawa miejscowego studium pokazuje, ze nowa filozofia
planowania przestrzennego (zastapienie studiow planami ogoélnymi i wprowadzenie sztywnych
algorytmow wskaznika chlonnosci) jest dla mieszkancow niezrozumiala.

Wysoka presja na rozlewanie si¢ zabudowy kosztem $rodowiska: skala wnioskow o przeksztalcenie
dziatek polozonych w pasie 100 metréw od linii brzegowej jezior czy na terenach lesnych i
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podmoklych dowodzi, ze w gminie Olsztynek wystepuje silna presja zabudowe terenéw cennych
przyrodniczo.

4. Decyzje WZ jako gwarancja ochrony nabytych praw: bardzo duza liczba uwag, w ktérych Burmistrz
Olsztynka odsyta wlascicieli do uzyskanych juz warunkéw zabudowy, pokazuje, ze mechanizm ten
pozwala organowi na utrzymanie zalozen planu ogdlnego (zgodnos¢ z przepisami i ochrona
srodowiska), jednoczesnie nie generujac bezposrednich roszczen odszkodowawczych ze strony tych
mieszkafcow, ktérzy zdazyli zabezpieczy¢ swoje interesy inwestycyjne przed wejsciem w zycie
reformy.

/ [ /(ﬁodpis Burmistrza)
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Zalaczniki:

1. Protokét z przeprowadzenia dyzuru projektanta w dniu 24 czerwca 2026 r.

2. Protokdt z przeprowadzenia spotkania otwartego w ramach konsultacji spolecznych w dniu
29 czerwca 2026 r. wraz z lista obecnosci.

3. Protokot ze zbierania geoankiet w czasie konsultacji spotecznych w dniach od 12 czerwca 2026
r. do 10 lipca 2026 r.

4. Wykaz ywag.




Olsztynek dn. 26 czerwca 2026 r.

PROTOKOL

z dyzuru projektanta przeprowadzonego w ramach konsultacji spolecznych projektu planu
ogo6lnego gminy Olsztynek

Dnia 24 czerwca 2026 r. w godzinach od 12.00 do 14.00 oraz od 15.00 do 16.00 w siedzibie Urzedu
Miejskiego w Olsztynku w sali wyktadowej Urzedu Miejskiego w Olsztynku przeprowadzono dyzur
projektanta w ramach konsultacji spotecznych projektu planu ogélnego gminy Olsztynek.

Dyzur prowadzila przedstawicielka zespolu projektowego sporzadzajacego projekt planu ogélnego
gminy Olsztynek — Monika Styszewska.

W trakcie dyzuru mieszkancy mieli mozliwo$¢ uzyskania indywidualnych wyjasnien dotyczacych
projektu planu ogdlnego, w szczegdlnosci zasad wyznaczania stref planistycznych, obszaréw
uzupelienia zabudowy, relacji planu ogélnego do miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz sposobu skladania uwag do projektu planu.

Podczas dyzuru oméwiono indywidualne kwestie dotyczace nieruchomosci oraz obszaréw
wskazywanych przez mieszkancéw. Zakres rozméw miat charakter informacyjny i konsultacyjny.
Uwagi formalne do projektu planu ogdlnego mogly by¢ sktadane w terminie i formach okreslonych w
ogloszeniu o konsultacjach spolecznych.

Z dyzuru skorzystato 17 osob.

Niniejszy protokét sporzadzono zgodnie z art. 8i ust. 7 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu prgestrzennym.

(podpis osoby sporzfidzajacej protokol)




Olsztynek dn. 30 czerwca 2026 r.

PROTOKOL

ze spotkania otwartego przeprowadzonego w ramach konsultacji spolecznych projektu planu

ogoélnego gminy Olsztynek

Dnia 29 czerwca 2026 1. 0 godz. 16:10 w Kinie Grunwald, ul. Grunwaldzka 2 w Olsztynku, odbylo si¢
spotkanie otwarte przeprowadzone w ramach konsultacji spolecznych projektu planu ogélnego gminy
Olsztynek.

Spotkanie otworzyl Kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomosciami i Planowania Adam Korgul,
ktéry przywital zgromadzonych oraz Burmistrza Olsztynka Pana Roberta Waraks¢. Nastgpnie
przedstawit cztonkéw zespotu projektowego w osobach Moniki Styszewskiej i Jacka Rostka, po czym
przekazat glos projektantowi Jackowi Rostkowi.

Projektant przedstawit zatozenia reformy planowania przestrzennego oraz wyjasnit zasady sporzadzania
planu ogdlnego. Rozpoczeta si¢ dyskusja z uczestnikami, podczas ktérej uczestnicy spotkania poruszyli

nastepujace kwestie:

1.
2.

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22
23.

Zasady wyznaczania obszaréw uzupelnienia zabudowy;

Zasady wyznaczania stref planistycznych poza obszarami objetymi planami miejscowymi oraz
obszarami uzupetnienia zabudowy;

Kryteria kwalifikowania dzialek do poszczegolnych stref planistycznych;

Cel opracowania planu ogdlnego gminy;

Wplyw uzgodnien z organami, w tym Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska, na
ustalenia planu ogdlnego gminy;

Sposob uwzgledniania budynkéw bedacych w trakcie realizacji;

Mozliwo$¢ zmian przepiséw wykonawczych dotyczacych planu ogélnego;

Relacja pomiedzy ustaleniami planu ogdlnego a miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego,

Okres obowigzywania planu ogo6lnego;

Zakres przeznaczen dopuszczonych w poszczegolnych strefach planistycznych;

Mozliwo$¢ zmian zasiegu stref wraz z rozwojem zabudowy;

Elementy planu ogdlnego majace charakter staly oraz podlegajace zmianom;

Formy skladania uwag do projektu planu ogélnego oraz ich znaczenie w procedurze;

Relacja pomiedzy projektem planu ogoélnego a dotychczasowym studium;

Dane ewidencyjne wykorzystane przy sporzadzaniu projektu planu ogdlnego;

Potencjalny wptyw ustalen projektu planu ogdlnego na ograniczenie rozwoju gminy;

Wplyw ustalen planu ogélnego na mozliwosci zabudowy nieruchomosci;

Zmiany zakresu terenéw przeznaczonych pod zabudowe w stosunku do studium;

Rola studium uwarunkowan po wejsciu w zycie planu ogdlnego;

Przeznaczenie terendw ustugowych w rejonie miejscowosci Mierki;

Wplyw planu ogélnego na wartos¢ nieruchomosci;

Mozliwo$¢ odstepstw od ustalen planu ogélnego;

Mozliwos$é zwiekszenia powierzchni rozszerzenia obszaréw uzupemienia zabudowy;



24. Kryteria roznicowania przeznaczenia sasiednich nieruchomosci;

25. Zaleznos$¢ pomigdzy ograniczeniami zabudowy a uwarunkowaniami $rodowiskowymi;
26. Roszczenia zwigzane z ewentualnym. spadkiem wartosci nieruchomosci;

27. Termin rozpatrzenia uwag do projektu planu ogdlnego.

W trakcie trwania dyskusji udzielano indywidualnych wyjasnien dotyczacych konkretnych
nieruchomosci oraz obszaréw objetych projektem planu ogélnego gminy.

W spotkaniu otwartym braly udziat 33 osoby. Indywidualnie oméwiono sytuacje 10 mieszkancow.

Spotkanie zakonczono o godzinie 18:30.

Niniejszy protoko6l sporzadzono zgodnie z art. 8i ust. 7 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.




Olsztynek dn. 13 lipca 2026 r.

PROTOKOL

ze zbierania geoankiet w ramach konsultacji spolecznych projektu planu ogélnego gminy

Olsztynek

W okresie od 12 czerwca 2026 r. do 10 lipca 2026 r. udostepniona byla geoankieta stanowigca jedng z
form konsultacji spotecznych projektu planu ogélnego gminy Olsztynek.

Geoankieta byla dostepna pod adresem: https://olsztynek.e-mapa.net/geoankieta/pog.php

Geoankieta miala charakter informacyjny oraz wspomagajacy proces skladania uwag do projektu planu
ogoblnego. Narzedzie umozliwiato:

wyszukiwanie nieruchomosci wedtug adresu lub numeru dziatki ewidencyjne;j;
lokalizacj¢ nieruchomosci na mapie;

zapoznanie si¢ z informacjami dotyczacymi projektu planu ogélnego dla wskazanej
nieruchomosci, w szczegolnosci z przypisang strefa planistyczna;

uzyskanie informacji, czy zgodnie z projektem planu ogélnego dla wskazanej nieruchomosci
przewidziano mozliwos¢ realizacji zabudowy;

przejscie do formularza sktadania uwag do projektu planu ogdlnego.

W trakcie konsultacji spotecznych wptyngto 12 odpowiedzi na geoankiete.

Niniejszy protokét sporzadzono zgodnie z art. 8i ust. 7 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. :




