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DECYZJA NR 1 -73/2026
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. - o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) w zwiazku z art. 4 ust. 2 pkt 2 i art. 6 ust. 2 tejze ustawy
oraz na podstawie art. 59 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. — o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688)
oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz. U. z 2025 r. poz. 1691), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 17.04.2026 r. (1.dz. 2368/2026), skory-
gowanego w dniu 12.05.2026 r.

ustalam na rzecz
ORANGE POLSKA S.A.
Aleje Jerozolimskie 160, 02-326 Warszawa

warunki zabudowy

na dzialce o nr ewid. 18/5 w obrebie geodezyjnym 74,
przy Al. Marszalka Jozefa Pilsudskiego 63 w Olsztynie

dla inwestycji obejmujacej

budowe nowej instalacji paliwowej wraz z posadowieniem zbiornikéw oleju napedowego
o lacznej pojemnosci 7,888m?, do silnika agregatu pradotwérczego w istniejacych magazynie
paliw oraz agregatorni w budynku techniczno-biurowym Orange Polska.

1. Rodzaj inwestycji.
Zabudowa ustugowa.
2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze z przepiséw
odrebnych.

2.1. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.
2.1.1. Sposob uzytkowania budynku: funkcja techniczno-biurowa.
2.1.2.Sposéb zagospodarowania terenu: budowa nowej instalacji paliwowej wraz
z posadowieniem zbiornikéw oleju napedowego o tacznej pojemnosci 7,888m?, do silni-
ka agregatu pradotworczego wraz infrastruktura towarzyszaca, w istniejacych magazy-
nie paliw oraz agregatorni.

Zamierzenie inwestycyjne nie obejmuje przebudowy ani rozbudowy budynku i nie
powoduje zmiany jego charakterystycznych parametréw, takich jak powierzchnia zabu-
dowy, kubatura, wysokos¢, diugos¢, szerokos¢ czy liczba kondygnacji.

2.1.3. Zakres inwestycji:
- budowa nowej instalacji paliwowej wraz z posadowieniem zbiornikéw oleju napgdo-
wego o lacznej pojemnosci 7,888m* w tym: dwuplaszczowe zbiorniki oleju napgdowe-



go w magazynie: 7 x 1m* i zbiornik pod ramowy agregatu o pojemnosci 0,888 m?;
- przebudowa ukladu paliwowego dla agregatu;
- modernizacja instalacji elektrycznej wraz z rozdzielnicami;
- wyttumienie akustyczne $cian i stropu agregatorni;
2.2 Warunki i wymagania dotyczace ksztaltowania ladu przestrzennego:
Projektowane rozwigzania powinny odpowiada¢ aktualnym standardom technicznym i wyko-

nawczym dla infrastruktury.
Planowana inwestycja, polegajaca na budowie nowej instalacji paliwowej wraz

z posadowieniem zbiornikéw oleju napgdowego o pojemnosci 7,888 m?, przeznaczonych do
zasilania silnika agregatu pradotwérczego, wraz z infrastruktura towarzyszacg, zlokalizowang
w istniejacym magazynie paliw oraz agregatowni budynku techniczno-biurowego Orange Polska,
stanowi element infrastruktury technicznej. Przedmiotowa instalacja stuzy zapewnieniu dostaw
energii elektrycznej poprzez zasilanie agregatu pradotwérczego, petnigcego funkcj¢ awaryjnego
irédla zasilania obiektu. Tym samym jest ona funkcjonalnie powigzana z systemem
energetycznym obstugujacym budynek i stanowi urzadzenie techniczne niezbedne do zapewnienia
ciagtosci jego funkcjonowania.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 nie przeprowadza si¢ analizy dzialek sasiednich w celu okreslenia
wymagafi dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu oraz dostgpnosci do drogi publiczne;j.

2.2 Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi: Planowana inwestycja zalicza si¢ do
przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na sSrodowisko, okreslonych
W rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzigé mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, ktére wymienione w § 3 ust.1 pkt 37 lit. b (Dz.
U. 22019 r. poz. 1839 ze zm.), a tym samym stanowi przedsigwzigcie, o ktérym mowa w art. 71
ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spofeczenstwa. Dla przedmiotowego przedsiewziecia zostata wydana decyzja
o srodowiskowych uwarunkowaniach znak SD.6220.18.2025.MZ z dnia 19.02.2025 r., w ktorej
stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko dla ww.
przedsiewziecia.
2.3 Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej: nie zachodzi potrzeba ustalania warunkéw w tym zakresie.
2.4 Ustalenia obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
a) W przypadku kolizji inwestycji z istniejacym uzbrojeniem terenu projektowane rozwigzanie
uzgodni¢ z dysponentami poszczegolnych sieci i z whascicielami urzadzen.
b) Nalezy zachowa¢ normatywne odlegtosci od istniejacych obiektéw i sieci uzbrojenia.
¢) Obstuga komunikacyjna — nie dotyczy projektowanej inwestycji.

2.5 Wymagania dotyczjce ochrony intereséw os6b trzecich:

Projekt budowlany pod wzglgdem ochrony intereséw osob trzecich musi spelnia¢ wymogi
okreslone w art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz.U. z 2026 .
poz. 524), a w szczeg6lnosci: ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej, mozli-
wosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw Iacznosci,
ochrony przed pozbawieniem dostepu do $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi, ochrony przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklécenia
elektryczne i promieniowanie oraz przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.



2.6 Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegaja-
cych ochronie na podstawie przepisow odr¢bnych, w tym terenéw gérniczych, a takze nara-
Zonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:

a) Teren objety niniejszg decyzja znajduje si¢ w obrgbie udokumentowanych zbiornikéw
wod podziemnych, w zwigzku z czym przy realizacji inwestycji nalezy stosowa¢ rozwigzania
techniczne niepowodujgce zagrozen dla srodowiska wodnego i niemogace doprowadzi¢
do skazenia wod podziemnych.

b) Przedmiotowa decyzja nie przesgdza o prawie do rozpoczecia budowy. Zapisy w niniejszej

decyzji ustalono na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. — o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r., poz. 538) i aktach wykonawczych do tej
ustawy.

¢) Na etapie projektowania i ubiegania si¢ o zatwierdzenie planowanej inwestycji przez organ
administracji architektoniczno-budowlanej beda mialy zastosowanie przepisy prawa po-
wszechnie obowiazujacego oraz norm technicznych w zakresie wynikajacym z rodzaju i spe-
cyfiki przedsigwziecia, bedacego przedmiotem niniejszej decyzji. Przepisami wiodacymi beda
unormowania zawarte w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2025 r. poz.
418) i aktach wykonawczych do tej ustawy.
3. Linie rozgraniczajjce teren inwestycji:
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono w czgsci graficz-
nej niniejszej decyzji na kopii mapy zasadniczej w skali 1:500 - zalacznik nr 1.
4. Zalacznik do niniejszej decyzji stanowig wyniki analizy funkecji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu:
o Czes$¢ tekstowa - zalacznik nr 2.
Uzasadnienie

Dnia 17.04.2026 r. (1.dz. 2368/2026), do tut. Urzgdu wplynal wniosek zlozony przez Orange
Polska S.A. za posrednictwem pelnomocnika — Pana iSSmSENMEgs ' sprawie ustalenia
warunkow zabudowy dla przedsiewzigcia polegajacego na budowie nowej instalacji paliwowej wraz z
posadowieniem zbiornikéw oleju napedowego o lacznej pojemnosci 7,888m3, do silnika agregatu
pradotworczego w istniejagcych magazynie paliw oraz agregatorni w budynku techniczno-biurowym
Orange Polska. Lokalizacja inwestycji: dziatka nr ewid. 18/5 w obre¢bie geodezyjnym nr 74, przy Al
Marszatka Jozefa Pitsudskiego 63 w Olsztynie.

Whiosek inwestora zawieral wszystkie niezbedne elementy, ktore okreslono w art. 52 ust. 2
pkt 1-2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i nie
wymagal dofaczenia do niego zadnych dokumentéw wynikajacych z przepiséw szczego6inych.

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego wykazata, ze planowana zmiana zagospo-
darowania terenu w rozumieniu art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym i stosownie do przepisu art. 59 ust. 1 tejze ustawy - wymaga ustalenia
w drodze decyzji, warunkow zabudowy.

Wykorzystujac materialy uzyskane droga elektroniczna z zasobu tut. urzedu, ustalono dane
wlasnosciowe dotyczace otoczenia terenu planowanej inwestycji w sposéb umozliwiajacy ustalenie
stron postepowania administracyjnego (wydruk w aktach sprawy).

Stosownie do wymogoéw procedury administracyjnej, dnia 12.05.2026 r. wyslano stronom
zawiadomienie o wszczgciu postepowania z klauzula informacyjna o ochronie danych osobowych,
informujac jednoczesnie o przystugujacych im uprawnieniach, z ktorych mogly korzystaé
bez ograniczen.

W wyznaczonym przez organ terminie strony nie dokonaly wgladu w akta sprawy i nie



wypowiedzialy sig, co do zebranych dowodéw i materiatow.

Przeprowadzono analiz¢ funkcji cech zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r. (Dz. U. z 2024 r., poz. 1116)
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 53 ust. 3 i 4 oraz art. 61 ust. 3 — 6 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r., poz. 538),
wyniki ktdrej stanowig zatacznik nr 2, bedacy integralng czescia niniejszej decyzji.

Planowane zamierzenie budowlane stanowi budowe urzadzen infrastruktury technicznej
w budynku bez zmiany sposobu zagospodarowania terenu dlatego zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie jest konieczne spetnienie warunkéw okreslonych
w ust. 1 pkt 1-2 tejze ustawy.
W wyniku powyzszej analizy stwierdzono laczne spetnienie nastepujacych warunkéw:
3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglgdnieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych planow,
ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
@) w stosunku do ktdrego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o kidrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555 i 834), ustanowiony
zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowaw art. 53 ust. Se Dkt 2
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu,
co zgodnie z art. 61 ust 1-6 umozliwia wydanie decyzji o warunkach zabudowy oraz ustalono zasady
zagospodarowania terenu oraz zabudowy dla planowanej inwestycji.

Stosownie do przepiséw art. 53 ust. 4 pkt 2a, 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi na wymagania higieniczne i zdrowotne, polozZenia terenu
W obrebie udokumentowanych zbiornikéw wod podziemnych i przyleganie terenu do pasa drogowego
- organ prowadzacy postgpowanie wystapil do Powiatowej Stacji Sanitarno - Epidemiologiczne;j
w Olsztynie oraz Biura Geologa Wojewddzkiego Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa
Warmifisko-Mazurskiego w Olsztynie o uzgodnienie projektu decyzji.

Projekt niniejszej decyzji zostat uzgodniony z:
Biurem Geologa Wojewodzkiego Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Warmifisko-Mazurskiego
w Olsztynie, Powiatowa Stacjg Sanitarno-Epidemiologiczng w Olsztynie uzgodnienia te uwaza si¢ za
dokonane w mysl art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,(...)
W przypadku niezaj¢cia stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia
wystgpienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sie za dokonane.
W zwiagzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji decyzji.

Projekt decyzji sporzqdzila Paulina Czetyrbok -mgr inz. gospodarki przestrzennej — zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026., poz. 538.).05.06.2026 r.

Pouczenie
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb
trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguja roszczenia o zwrot
naktadéw poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.
Organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje o ustaleniu lokalizacji celu



publicznego, stwierdza jej wygasnigcie, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe
albo dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Olsztynie za posrednictwem Prezydenta Olsztyna, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig
ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega na-
tychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewd6dzkiego Sadu Ad-
ministracyjnego.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw postepowania, a konieczny
do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich
stron zawarty w odwolaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace w zakresie
niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace
takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ od-
wolawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy,
a pozostale strony wyrazity na to zgod¢ w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomie-
nia o wniesieniu odwotania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy po-
stgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy.

Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pieni¢znej, o ktérej mowa w art. 51 ust. 2
oraz w art. 64 ust. 1 pkt 1) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130), wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy, wniesie zadanie wymierzenia tej kary. Zgodnie z art. 51 ust. 2e ww. ustawy, termin
na wniesienie zadania wymierzenia tej kary wynosi 14 dni od dnia doreczenia niniejszej decyzji.

Zgodnie z art. 64¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003 r. (tj. Dz.U. z 2026 r. poz. 538), oraz art. 5 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw z dnia 5 listopada 2025 r. (tj. Dz.U.
22025 r. poz. 1668) w przypadku gdy decyzja o warunkach zabudowy zostanie wydana
W postgpowaniu wszczetym po 15.10.2025 r., decyzja o warunkach zabudowy wygasa po uplywie 5 lat
od dnia, w ktérym stala si¢ prawomocna.
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