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Pan Eukasz Fukaszewski

Przewodniczacy Rady Miasta

Szanowny Panie Przewodniczqcy,

w odpowiedzi na zapytanie radnej Edyty Markowicz, dotyczace planowanej realizacji zabudowy
wielorodzinnej na osiedlu Podlesna w rejonie ul. Torunskiej, Rataja, Chelminskiej oraz Bydgoskiej
informuje:

I . W zakresie zagadnien planistycznych:
Ad.1+4

Decyzja o warunkach zabudowy dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy
ul. Chelminskiej wydana zostala w dniu 30.11.2015 r. na wniosek inwestora, na podstawie art. 59
ust. 1 w zwiazku z art. 4 ust. 2 pkt 2 i art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2012.647. j.t.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U.2013.267.j.t), oraz obowiazujace w dacie
wydania decyzji rozporzadzenia wykonawcze.

Postepowanie w sprawie ustalenia warunkow zabudowy prowadzi sie na wniosek inwestora z
udzialem stron postepowania, ustalonych zgodnie 2z przepisami Kodeksu postepowania
administracyjnego i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W tej sprawie strony
braly czynny udzial w postepowaniu prowadzonym przez Prezydenta Olsztyna, skorzystaly z prawa
do odwotania od decyzji do organu wyzszego stopnia — Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
(SKO), a takze zaskarzenia rozstrzygniecia SKO do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego.
Decyzja o warunkach zabudowy wydawana jest w postepowaniu administracyjnym, ktore nie daje
prawnych mozliwoSci przeprowadzenia konsultacji spotecznych.

Dokonanie analizy cech zabudowy i zasad zagospodarowania terenu jest nierozerwalna
czescia procesu ustalania warunkow zabudowy. Zgodnie z ww. ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wlasciwy organ
wyznacza wokét dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar
analizowany i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. ust. 1-5 ustawy. Analizy zgodnej z powyzszymi
przepisami prawa, obowigzujacymi w terminie wydania ww. decyzji, dokonano w celu ustalania
warunkéw zabudowy dla dziatek przy ul. Chelminskiej.

Obszar analizy obejmowat fragment osiedla Podlesna w rejonie ulic Chelminskiej, Bydgoskiej
i Macieja Rataja, gdzie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna nie jest zabudowa wiodacg. Parametry
przysztej zabudowy ustalono zgodnie z przywolanym wyzej rozporzadzeniem. Zgodnie z dwczesnie
obowiazujacymi przepisami, nie ustalono wskaznika intensywno$ci zabudowy, badano natomiast
wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu - Pz/Pt, ktory ustalono na poziomie do 0,25,
czyli nizszym niz $redni wskaznik na terenie analizowanym, ktéry wynosit 0,40.
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Pragne nadmieni¢, ze w postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy dla wskazywanego
terenu pierwsza decyzja Prezydenta Olsztyna byta decyzja o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy
dla tej inwestycji, wskazujaca brak mozliwosci obshugi komunikacyjnej. Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w Olsztynie uchylilo ja w catosci, wskazujac w jakim kierunku Prezydent powinien
prowadzi¢ postepowanie. W przypadku spelnienia warunkéw, o ktérych mowa w art. 61, ust. 1-5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na organie ciazy obowiazek ustalenia
warunkéw zabudowy w drodze decyzji administracyjne;j.

IT . W zakresie zagadnien dotyczacych infrastruktury komunikacyjnej:
Ad.1+3

Obstuga komunikacyjna inwestycji przewidziana jest projektowanym zjazdem z ulicy
Chetminskiej, na ktéry Inwestor uzyskat uzgodnienie zarzadcy drogi. Na etapie zapewnienia obshugi
komunikacyjnej oraz pozwolenia na budowe, nie ma wymogu przeprowadzania analizy
przepustowosci ani sporzadzania audytu bezpieczenstwa. Obstuga komunikacyjna zapewniona jest
przez ul. Chelminska, a wiec droge ogélnodostepna, publiczna, klasy L.

IIT . W zakresie zagadnien dotyczacych infrastruktury technicznej i stosunkéw wodnych:
Ad. 1, 2, 4.

Przedsiebiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. zapewnilo dostawe wody oraz odbior
Sciek6w za posrednictwem sieci kanalizacji sanitarnej fi400 zlokalizowanej na dziatce 23-23 oraz sieci
wodociagowej fi 150 mm w ul. Bydgoskie;j.

W zakresie sieci kanalizacji deszczowej w miescie, obszar terenu tzw. ,Niedzwiedzia”
odwadniany jest przez réw otwarty przebiegajacy przez dziatki nalezace do Gminy Olsztyn i os6b
fizycznych. Koncowy odcinek rowu stanowi rurociag zlokalizowany na terenach SM ,Podle$na”
i wlasciciela prywatnej posesji. Odcinek ten jest w bardzo zlym stanie technicznym. Kilka lat temu
uszkodzeniu ulegl przepust tego rurociagu pod ul. Bydgoska co skutkowalo powaznym ograniczeniem
odplywu, tym samym wywotujac podpietrzenia wody w rowie oraz powstanie matego stawu w rejonie
dziatki gminnej. Wzmiankowane deby zostaly podtopione co bylo nieakceptowalne. W zwigzku z tym
podjeto pilne dziatania w trybie awaryjnym, wykonano dodatkowy przelew z rowu do miejskiej sieci
kd fi 400 oraz nowy przepust pod ul. Bydgoska. Takie rozwiazanie spowodowalo zdecydowane
obnizenie poziomu wdd gruntowych co zlikwidowalo zagrozenie dla drzew oraz stanu technicznego
pobliskich budynkéw mieszkalnych. Warunki techniczne odbioru wod opadowych, z projektowanej
zabudowy wielorodzinnej, zostaly wydane z uwzglednieniem wyzZej opisanej sytuacji w terenie.
Inwestor zostal zobowigzany do wykonania przylacza kanalizacji deszczowej do sieci kanalizacji
deszczowej w ul. Rataja. Réw przecinajacy dziatke Inwestora zostanie przeprowadzony odpowiednio
dobranym przepustem. Przewidziane do realizacji rozwigzanie zagospodarowania dziatki nie wptynie
niekorzystnie na stosunki wodne w gruncie w tym rejonie.

Pozwolenie na budowe wydawane jest na wniosek inwestora w oparciu zapisy miejscowego
planu, a w przypadku jego braku o uzyskang decyzje o warunkach zabudowy, zalaczony do wniosku
projekt sporzadzony przez uprawnionego projektanta oraz przepisy Prawa budowlanego. Zakres
dzialania organu administracji architektoniczno-budowlanej okreslony jest w art. 35 Prawa
budowlanego i zwigzany jest warunkami okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy. Zakres ten
nie obejmuje sporzadzenia analizy wplywu inwestycji na system kanalizacyjny, wodociggowy czy
odwodnienie terenu, oraz analizy wptywu zwiekszonej powierzchni zabudowy na stosunki wodne.
Przepisy wskazuja za to, Ze zabronione jest dokonywanie zmian naturalnego sptywu wod opadowych
w celu kierowania ich na teren sasiedniej nieruchomosci. Wody opadowe odprowadza sie do
kanalizacji deszczowej lub ogdlnosptawnej oraz dopuszcza sie odprowadzenie wéd opadowych na
wlasny teren nieutwardzony, do doléw chlonnych lub zbiornikéw retencyjnych. W przypadku
planowanej inwestycji budowy budynku wielorodzinnego przy ul. Chelminskiej, przewidziano
odprowadzenie wod opadowych z powierzchni drég i parkingéw do kanalizacji deszczowej (zakres
ten objety bedzie odrebnym opracowaniem), a z pozostatych teren6w, powierzchniowo w granicy
wiasnej dziatki. Zachowany ma zosta¢, istniejacy na terenie dziatki, r6w wodny, a w miejscu jego
przebudowy — budowy przepustu, uzyskano pozwolenie wodnoprawne z Waod Polskich. Istotne jest
takze projektowane uksztaltowanie terenu. Zgodnie z projektem teren wzdluz granic dziatki nie jest
przeksztatcany, a z przedstawionych rzednych wynika, ze tereny graniczace z inwestycja potozone sg
powyzZej terenu inwestycji.




Ad.3 Ulica Chehlminska jest droga ogo6lnodostepna, publiczna, klasy L. W celu wydania zgody na
obstuge planowanej inwestycji na dzialce Inwestora, nie bylo wymogu i koniecznosci wykonania
analizy ruchu drogowego. Inwestor zobowigzany jest prowadzi¢ prace budowlane w taki sposéb i przy
uzyciu takiego sprzetu, by nie zagraza¢ przyleglym nieruchomos$ciom.

IV . W zakresie bezpieczenistwa interesu publicznego:
Ad.1i2.

OdpowiedZ zostala zawarta w pkt II. Obsluga komunikacyjna inwestycji przewidziana jest
projektowanym zjazdem z ulicy Chelminskiej, na ktéry Inwestor uzyskal uzgodnienie zarzadcy drogi.
Na etapie zapewnienia obstugi komunikacyjnej oraz pozwolenia na budowe, nie ma wymogu
przeprowadzania analizy przepustowosci ani sporzadzania audytu bezpieczenstwa. Obstuga
komunikacyjna zapewniona jest przez ul. Chelminska, a wiec droge ogdélnodostepna, publiczng, klasy

Ad.3 W przypadku pojawienia sie roszczen odszkodowawczych beda one rozstrzygane
w procedurze cywilno-prawnej przez sady powszechne.

Ad.4 Prezydent Olsztyna zawsze chetnie podejmuje rozmowy z mieszkancami miasta.

Ad.5 Prezydent, jako organ jednostki samorzadu terytorialnego, dziala w granicach powszechnie
obowiazujacego prawa. Zgodnie z art. 6 ust 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym kazdy ma prawo, w granicach okre$lonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do
ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w decyzji o warunkach zabudowy.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze miasto jest zywym organizmem podlegajacym procesom zmian
rébwniez w zagospodarowaniu jego przestrzeni. W zwiazku z powyZzszym planowana zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna jest odpowiedzia na istniejace w sasiedztwie zagospodarowanie
fragmentu Miasta Olsztyna i obowiazujace przepisy prawa. Bedzie stanowila uzupehlienie juz
istniejacej zabudowy i bedzie korzystata z istniejacej infrastruktury technicznej, przyczyniajac sie do
jej rozbudowy.

Z powazaniem

PREZYDENT OLSZTYNA

Robert Szewczyk

Otrzymuja:
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2. da.



