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Na podstawie art.59 ust.l, art. 60 ustl, 4, art. 61, art. 63 ust. 1, 2, 4 ustawy
2 dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. Nr 80 poz.717
2003r.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10.12.2010r. 1.dz.5203/10,
sozonego przez ;Delphine Investments sp. z 0.0. 02-674 Warszawa ul. Marynarska 11
reprezentowanej przez pelnomocnika Pana o
ul. 1 L 75-3751 )
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.
Ustalam:
warunki zabudowy dla inwestycji, polegajacej na realizacji zespolu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z czgécia handlowo- uslugows i garazem podziemnym na

dzialkach nr; ( T ul. 1 Maja i dzialce nr )
podziale 1 ) przy ul. M. Curie- Sklodowskiej w Olsztynie.
1. Rodzaj Inwestycji:

1.1. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:

» Projektowana zabudowa zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z czgdcia
handlowo- ustugows i garazem podziemnym.

» Powierzchnia mieszkalna okolo 8750 m?t 10%.

» Paczna powierzchnia ushugowo- handlowa ok. 4400m’t 10%. w tym do 2000m?
powierzchni sprzedazy.

« Parking podziemny, dwupoziomowy,obstugujacy - caty kwartal zabudowy.

» Sposébzagospodarowaiiia terenu: “projektowana zabudowa bgdzie stanowié teren
ogélnodostepny, przestrzen polaczy funkcje kulturalno- uzytkowe sasiadujacych dzialek
(Teatr im. Stefana Jaracza i Wojewddzkiej Biblioteki Publicznej).Elementem przestrzeni
publicznej bedzie zielen parkowa od stronmy teatru, ktora bedzie podlegaé ochronie,
istniejacy ciag pieszy laczacy ul. 1 Maja i Curie- Sktodowskiej ulegnie rewitalizacji
( nowe nawierzchnie, o§wietlenie parkowe, plac zabaw, ekspozycja posagéw oséb
zwiazanych z olsztynska bohema).Powierzchnia dostgpna z poziomu chodnika od ulicy
1 Maja oraz cala kondygnacja na poziomie parteru to zaplanowana przestrzen uzytkowo-
handlowa dostepna z zewnatrz na calej powierzchni, Przewiduje sig tutaj funkcje takie
jak; galerie, kluby, banki, puby, kawiarnie, lokale rozrywkowe i handlowo- ustugowe.
Uklad budynkéw stworzy wnetrze urbanistyczne, przeznaczone do wypoczynku i
rekreacji. Powierzchnie mieszkalne dostgpne z parteru i garazy podziemnych planuje sig
od pierwszej kondygnacji nadziemnej. Obstuga komunikacyjna przez istniejacy zjazd od
ulicy Curie- Sktodowskiej bezposredni i poprzez dziatke drogi wewnetrznej do parkingu
podziemnego. ’

+  zapewni¢ dojécie do budynku przy ul.M.C. Sktodowskiej nr.

zachowa¢ ciag pieszy pomiedzy projektowang zabudowg a budynkiem teatru,

umozliwiajacy przejécie z ul.1- go Maja do ul. M.C. Sklodowskiej.

» zaprojektowaé caly kwartal zabudowy, jako ogblnodostepny bez mozliwosci budowy
wszelkich ogrodzen.

* zachowaé parkowy charakter zieleni z istniejacym drzewostanem w sgsiedztwie teatru.

»  zabudowe ksztattowaé jako uzupelnienie kwartatu zabudowy domykajacego przestrzenie
wewnetrzne i uzupeliajacego  pierzeje ulic Partyzantéw i 1-go Maja oraz
uczytelniajacego ciag pieszy z zielenia parkows migdzy projektowang zabudowa a
teatrem.
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Warunki ogélne wynikajace z braku miejscowego planu zagospodarowaniy
przestrzennego zgodmie z art. 61 ust.l pkt 1+5 ustawy o planowaniy
i zagospodarowaniu przestrzennym:

z funkcjg handlowo- ushugows o charakterze uzupehuajqcym, dzielnicowym. o
Teren inwestycji ma dostgp do drogi publicznej —pieszy; ul. 1-go Maja, ul. Partyzantovn
ul. M.C. Sk}odowskwj, kotowy z ul. M.C.Sklodowskiej. !

Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla przedmiotowegy
zamierzenia budowlanego.

Teren inwestycji- dzialki nr; ¢ s
dziatkami budowlanymi.

Ninigjsza decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi, teren nie jest objety przepisami:
szczegblnymi ktére uniemozliwityby ustalenie warunkéw zabudowy.. !

Warunki i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

w Olsztynie sq’

wynikajgce z przepiséw odrgbnych w zakresie:

2.1 Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

Do ustalenia wskaznika nalezy wliczy¢ wylacznie powierzchnig zabudowy . kondygnacjl ’

Zgodnie z analizg funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu przeprowadzong
wg rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 23 sierpnia 2003r. w sprawie sposobi
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania teremy

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003t
Nr 64, poz.1588), patrz zalacznik nr 2 niniejszej decyzji sktadajacy sie z czedci graficznej
1 tekstowe;j:
obowiazujaca lini¢ nowej zabudowy — patrz zatacznik graficzny, ustala sig ;
- w odlegto$ci 5,0m od granicy dziatki wzdhuz ul.1- g0 Maja dla
wysunigtego parteru zabudowy us}ugowo- handlowej dostepnej z poziomu ulicy ,
7,0m dla kondygnacji powyzej poziomu parteru od strony-teatru-na-dtugosci -okolo
23m i 10,0 m od strony biblioteki czyli w linii zabudowy istniejacego budynku

biblioteki, dla wielokondygnacyjnej $ciany projektowanej zabudowy. 4

- od strony ul. M.C. Sklodowskiej na przedhizeniu linii istniejacej zabudowy
budynkami :

- od ul. Partyzantéw 4,0m od granicy dziatki nr ¢

wskaznik intensywnosci zabudowy Pz /Pt - wielko$é powierzchni projektowant]

zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie moze przekroczy¢ 0,40.

nadziemnych.

Wysokosé prOJektowaneJ zabudowy - wysoko$¢ 5 do 6 kondygnacji nadziemnych ponad
istniejacym poziomem terenu (131.5 m.n.p.m.) z mozliwoscig zaakcentowania naroznika
1-go Maja /park, poprzez utworzenie jednej dodatkowej kondygnacji w narozu, obeJmquGGJ
maksymalnie 23,0m dtugosci budynku.

© Wysoko¢ gzymsu koronujacego projektowanej zabudowy (wysoko$é stropu nad
ostatnia kondygnacja powtarzalna) nie moze przekraczaé poziomu 155,0 m.n.p.m.,
z dopuszczeniem przekroczenia tej wysokos$ci w ksztaltowanym narozniku.

© Geometria dachu- dachy projektowanego zespolu plaskie =z mozhwosclﬁ
wykorzystania jako tarasy dostepne dla mieszkancow.

@ Szerokosé elewacji frontowych budynkéw — zabudowa wzdtuz ulicy 1- -go Maja,
M.C. Sktodowskiej oraz ul. Partyzantdw tworzaca pierzeje , moze wypeiniac
100% dtugosci dziatki.

zzgdn &CZZ OW% &P ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
by

tkaw oraz débr kultury wspélczesnej:

-------------

je
us

2.4



UNZAD MIASTA DLYZTYNA
Pl Jopa Fawin 1 1
Wydzlof Architektuiy | Budownictwa

izy stanu faktycznego { prawnego przeprowadzonego zgodnie z art.53 ust.3

g Zanal
inig pkt.2 stwierdzono, z€ dla terenu objgtego wnioskiem nie sachodzi potrzeba
'miy | okreslenia warunkow W Jakresie dziedzictwa lulfurowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspotczesne).
xraz. g Teren jest sadrzewiony- zielen istniejaca winna podlega¢ ochronie.
g Nalezy wykonaé inwentaryzacjg szczegolows Jieleni istniejace] - Projekt

Vi zagospodarowania terenu W zakresie gospodarki zielenig istniejaca Oraz

projektowanego urzadzenia terenu i nasadzen nalezy uzgodni¢ z wydziatem

vego s Srodowiska tut. Urzedu. W przypadku planowanej wycinki niezbednym bedzie
uzyskanie decyzji zezwalajace] na nia. '

e 53 2.3 Warunkiw zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej:

« Dla przedmiotowej inwestycji wystapi¢ do dysponentdw sieci miejskich 0 wydanie

sami warunkéw technicznych podlaczenia inwestycji-do sieci zewnetrznych 1 zapewnienia

dostaw w ilodci zghoszonego zapotrzebowania zgodnie z¢ wstepnymi ustaleniami; = -
_ zaopatrzenie w wode Z cieci wodociagowej w ulicy Partyzantow i Curie- Sktodowskiej
/d zgodnie z

0
™ : oraz na dzialce nr . ... - zapewnienie dostawy wody w ilodci 54,0 m®
ismem Przedsigbiorstwa Wodociagow ivKanalizacji Sp.z 0.0. W Olsztynie znak
zomg TD/009686/06, » o
sobu ) zapotrzebowanie W energie elektryczna ; sie¢ energetyczna, pmykaccze:k,abloWe, zgodnie
| ENERGA S.A. znak TP/DM/10202/06,

renil z pismem koncernu Energetycznego
10 odprowadzenie gciekow do sieci kanalizacji sanitarnej w ulicy 1 Maja, Partyzantdw 1
: Curie- Sktodowskie], zapewnienie odbioru éciekéw W ilogci 54,0 m*/d zgodnie Z pismem

:zne
J DWik Sp. 2 0.0, W Olsziyaie znak; TD/009686/06,
- zaopatrzenie W energie cieplng do sieci cieptowniczej miasta Olsztyna, dostawa energii
dla cieplnej W ilogei 790 kW zgodnie 2 pismem znak- MPEC- TT 441-442/14/63/2006 z
icy dnia 23.11.2006r, e M
kolo - wody opadowe odprowadzane do sieci kanalizacji deszczowej w ulicy 1 Maja lub
ynku Partyzantéw , zgodnie Z pismem GK1.1.6215-1- 251/2006 z dnia n4.11.2006r. Urzedu
| Miasta Olsztyn,
lowy — miejsce gromadzenia odpadow statych na terenie inwestycil.
‘ - odprowadzenie wod opadowych zgodnie z pismem GK1.1.6215-1—251/2006 Wydzialu
Gospodarki Komunalnej i Inwestycji Miejskich Urzedu Miasta Olsztyn
yane)
» Obshuge komunikacyjna kotowa proj ektowac wylacznie od strony ulicy
nacji M.C. Sklodowskiej i uzgodni¢ 2 Miejskim Zarzadem Drég i Mostow W Olsztynie po
wezeéniejszym uzyskanit warunkéw wiaczenia inwestycji do ukladu komunikacyjnego W
onad tym rejonie. o ‘
. Na podstawie analizy okredli¢ niezbedna ilosé miejsc postojowych i zaprojektowal jew
jace) ~ granicach posiadanego prawa do dysponowania terenem na cele budowlane ,; ;o
jednak w ilogci nie mniejszej miz 1,1 mp/mieszkanie * 14mp na kazde 1000m? powierzehni
ushug i handlu jednak nie mniej niz 2.0 miejsca parkingowe na kazdy lokal ushigowy i
nad handlowy o powierzchni poWyZe] 50,0 m2.
” 2.4.Wymagania dotyczace ochrony intereséw os6b trzecich:
odcia * Projekt budowlany pod wzgledem ochrony interesdw osdb trzecich musi speiniaé
wymogi okreslone W art.5 ust.1 pkt.9 ustawy Prawo Budowlane 2z dnia 7 lipca 1994r.

(tekst jednolity: Dz. U. z 2003r. Nr 207, poz.2016), 2 W szczegolnodei ochrony przed
pozbawieniem dostepu do drogi publiczne], mozliwoscl korzystania z wody; kanalizacji,
energii elektrycznej 1 cieplnej oraz z¢ ¢rodkow tacznosel, ochrony przed pozbawieniem

dostepu do $wiatla dziennego do pomieszczeﬁ przeznaczonych na pobyt ludzi, ochrong
przed ucigzliwogciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne
i promieniowanie oraz przed Janieczyszezeniem powietrza, wody Zgidgednose z oryginatem
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« W projekcie zagospodarowania terenu uwzglednic mozliwoéé rozbudowy biblioteki g

dodatkowe skrzydto zgodnie z decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego nr Ieps s 12.01.201
33/2007 z dnia 15.06.2007r., poprzez uksztattowanie elewacji bez otworow okiennych L, 7 wnioskier
drzwiowych od strony dziatki nr - t; 61 ustawy ©
» Zagwarantowaé swobodny dostgp do dziatki nr ~_ w celu zachowania mozliwos }awncgo Wo
dojécia do budynku . przy ul. Skiodowskiej w Olsztynie. est W 0bszar?
@ Zabudowe ksztattowaé w sposéb nie ograniczajacy dostgpu $wiatta dziennego thg03r. W SPT
nastonecznienia do pomieszczeh przeznaczonych na pobyt ludzi w sasiadujacychirzestrzennces
budynkach istniejacych. " Hjednosci Stov
2.5. Ustalenia dotyczace ochrony obiektow budowlanych na terenach zagrozonyh srojektowana
powodzig, osuwaniem si¢ mas ziemnych: teren znajduje si¢ w obszarze nie objgtym Wik wypracowano
zagrozeniami. Nowa zabudowa bedzie zrealizowana na terenie odzyskanym po rozbiorce king prawa zawies

.Kopemik”, ktére posadowiono na palach ze wzgledu na trudne warunki gruntowo- WOdne;% zgodna  Z
Przed rozpoczeciem prac projektowych szczegStowo rozpoznaé warunki geologicznos praestrzennes

inzynierskie oraz geotechniczne warunki posadowienia obiektow budowlanych. fintenSYW“Oé‘
. ie art.
3.Wymagania dotyczgce zakresu i formy projektu budowlanego: Zzgnod:(;:m D
- prOJgkt {zagospodarowania terenu nalezy opracowaé na aktualnej mapie zasadniczej,: Dia tego S
przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, sabudowy

- projekt budowlany w iloéci 4 egz. opracowany przez uprawniony zespét projektowy sodstawie d
przedtozyé wraz z oéwiadczeniem O posiadanym prawie do dysponowanieg budowe |
pieruchomoéciq na cele budowlane oraz o$wiadczeniem projektantéwi 05.12.20081
i sprawdzajacych o sporzadzeniu projektu zgodnie z przepisami i zasadami wiedzf pELPHIN
teclgxﬁ;znej w tut. Wydziale Architektury i budownictwa celem uzyskania pozwolenf secnotu zat
na budowe, wierzchr

- szczegbtowy zakres i forma projektu budowlanego powinna odpowiadaé warunkom %9/3‘ 109
roozp(l);'g%c;zema Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003r..(Dz. U. Z.2003r. Nr.1200 griodowsk
poz. . , odlaczen
projekt musi spelniaé wymogi okrelone w art. 5 oraz art. 34 ustawy Prawo F;it:lc?r\i W
Budowlane z dnia 7 lipca 1994r (tekst jednolity — Dz. U. z 2006 Nr 156 poz. 11181 Realizacji
oraz byé zgodny z obowiazujacymi normami i warunkami technicznymi okrelonym! wmioskier
w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75
poz.690 z 2002 . z pozn. zm.) , ze szczegblnym uwzglednieniem wymagaf dié
zabudowy wielorodzinnej w zakresie obowiazkowych elementow zagospodarowand Niniejsze
terenu, powierzchni biologicznie czynnej, wymagan W zakresie powierzchni 0sab trzt

mieszkan, oraz warunkéw o$wietlenia i nastonecznienia. budowla
- Ze wzgledu na lokalizacjg w Scistym centrum miasta projekt musi uwzglednieé  z otrzyr
wymagania przepisow w zakresie higieny akustycznej. do Sam

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne pokazane sa 0@ terminie
mapie stanowiacej zatacznik graficzny nr 1 do niniejszej decyzji.
Zalacznik nr 2 stanowi analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

sktadajaca sie z czgsci ,,a” tekstowej i czesei ,,b” graficznej. Otrzym

Uzasadnienié 1. Pan’
Inwestor Delphine Investments sp. Z 0.0.02-674 Warszawa ul. Marynarska 11 , dziatajacy 2. Woj
przez peilnomocnika . ‘ o, dnia 10.12.2010r. Ztozy} wniosek o 3 Pan:

ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji, polegajacej na realizacji zespolu zabudowy 4 Pan
mieszkaniowei wielorodzinnej z.czgscia handlowo- ushugowa i _garazem podziemnym m 3 Pan
dziatkach nr; . orzy ul. 1 Maja i dzialce nr (po podziale 6. Pan

" przy ul. M. Curie- Sklodowskiej w Olsztynie. 7. Par
W alepostepowaniu uczyniono wiascicieli nieruchomosci bezposrednio przylegtych do 8. Par
Jala 4.0 tqﬂg rzyszlej inwestycji tzn. Pafistwowy Teatr im. S. Jaracza, Wojewodzka Bibliotek¢ 9. Pai

ao @  Publiczng oraz wiadcicieli nieruchomosci przy ul. M.C. Skodowskiej nr ‘1? P
o S el oe P
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12 12.01.2011r. zawiadomiono strony o wszczgciu postgpowania i umozliwiono zapoznanie
e 7 wnioskiem. Z przeprowadzonego postepowania wynika iz wniosek spetnia wymagania
%ﬁ.él ustawy O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z analizy stanu faktycznego
§ ,raunego wynika iz dziatki stanowia wiasno§é wnioskodawcy , wnioskowany teren zawarty
<t w Obszarze objetym uchwata Rady Miasta Olsztyn Nr V/47/2003 z dnia 29 stycznia
4001r w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
Yerzestrzennego m. Olsztyn dla terenu $rodmiescia ograniczonego ulicami Pienigznego,
inosci Stowianskiej, Nowowiejskiego, Wyzwolenia, linia PKP, ul. Lanca, Mickiewicza,
"rojcktowanat — Obiegowa, Niepodlegtosci i zakolem rzeki Lyny. Do dnia dzisiejszego nie
L’ ypracowano projektu planu a wiec nie istnieja przestanki upowazniajace do skorzystania z
drawa zawieszenia postepowania tym bardziej ze wnioskowana funkcja terenu jest w peini
boodna z obowiazujacym studium uwarunkowant i kierunkéw zagospodarowania
roestrzennego, ktore przedmiotowy teren przeznacza na obszar mieszkalnictwa o $redniej
nlensywnosci z przewaga zabudowy wielorodzinnej.
Zgodnie art. 53 ust.3 pkt 9 ustawy j.w. decyzjg wydaje si¢ po uzgodnieniu z Miejskim
Zarzadem Drég i Mostow w Olszynie pismo znak; MZ.T1.5542/010/11. Z dnia 27.01.2011r.
"Dla tego samego obszaru Prezydent Miasta Olsztyn wydal decyzje o ustaleniu warunkoéw
Jzabudowy Nr [ 227172007 z dnia 22.10.2007r. znak; AP(A)-11-7331-12-27/2007. Na
" podstawie decyzji 0 warunkach zabudowy jak wyzej zostata wydana decyzja o pozwoleniu na
®budowe i zatwierdzeniu projektu budowlanego , Prezydenta Miasta Olsztyn, 2z dnia
(5.12.2008r . Nr 11-928/2008 znak; AP.Z.a.-7353-12-155/2008 na rzecz
DELPHINE INVESTMENTS Sp. z 0.0. ul. Fosa41A  02-768 Warszawa ,dla realizacji
zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z czgécia ushugows i handlowa, o
powierzehni sprzedazy do 400m?, z garazem podziemnym, na dziatkach nr .
) 7 obrebie nr-  w Olsztynie, na terenie pomigdzy ;ul.1-go Maja, M.C.
:- Sklodowskiej, ul. Partyzantéw oraz Teatrem im. Stefana Jaracza, bez przylaczy, z
podlaczeniami dwéch zjazdéw do ul. Curie- Sklodowskiej oraz przebudowa chodnikow i
zieleni w pasach drogowych ulic; 1-go Maja, Partyzantéw i Curie- Sklodowskiej.
Realizacji inwestycji nie podjgto i ten sam inwestor inaczej okreslajac swoj zamiar wystapil z
wnioskiem o wydanie nowych warunkéw zabudowy.
W zwiazku z tym orzeczono jak w sentencji decyzji.

[=¥

0s0b trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do dysponowania gruntem na cele
budowlane, nie przystuguje roszczenie o zwrot naxiadou poniesionych w zwigzku
tuzy stronom odwolanie
'm posrednicpwem, W

=

z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy. Od ninigsz

CTUYE
ST

g

Eio Sarporzaﬂowego Kolegium Odwotawczego w
terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

Pouczenie:
! Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnieft
|
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Otrzymuja: Grazyna Stabplskad-

1. Pan Mgetacs Grbatets 75-375 lptilin ul. Solge 1 Pethomocnit inwestgrg Dyrettora Wydzial
| 2. Wojewédzka Biblioteka Publiczna  Olsztyn ul. 1-go Maja 5 72 2000t 2 oryginatem
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| ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 |
i 7 AGOSPODAROWANIA TERENU STANOWIACACZESC .. .

TEKSTOWA- ZALACZNIK NR 2. :

, podsiawie §3, §4 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury 2 dnia 26 sierpnia 2003(Dz

%2003, Nr 164, poz.1588) w sprawie sposobu ’us*célvani'a’-vvyma'g'aﬁt_dctyqza:‘cyqﬁ nowel
adowy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku miej scowego:plany

Lagospodarowania przestrzennego w 'zaldegie'warqijkéw?f;aoqk;érygh;zgng
wy z dnia 27 marca 20031 o planowaniu i Zagosp ju przestrz

9003, Nr 80, poz.717 2 p6én. zm.’), ptzeprowadz
" 1. Material wyjSciowy. T Dmeendoaeni e 1D TR e
Materiatem wyj$ciowym jest mapa zasadnicza w skali 1: 1000, pozyskana"dlaé¢°1j
shuzbowych z zasobow Urzedu Miasta Olsztyn w celu opracowania niniejsze] anallzy
| 2, Metoda wyznaczenia obszaru analizowanego dla ustalenia’ ,War',miké
l zabudowy S e L i
‘Rozporzadzenie moéwi o wyznaczeniu granic tego obszaru ,,wokot dziatki objete] 'W_I119§1<,1§__¥¥1-}\__~ AR Y
' wodleglodci co najmniej réwnej szerokoscei 3 frontow dzialki, ale nie mniej.niz -5.0?1?7;J'3d%13kT" Coe 8
' 22 wzgledu na przebiegajaca w poblizu linie kolejowa ; dzielaca miasto Olsztyn” sy diniv Lo g
_Zatorze”- do obszaru analizowanego nie wlqézono terenéw za torami, jako stanowiac ch
' zupelnie odrebna , samodzielna przestrzen urbanistyczna, .
" Analiza objety zostal obszar obejmujacy ciagi ulic;- ;
' - Partyzantéw (do wlotu ul. Mazurskiej); ' ‘ ;o
'~ | Maja(do Pl Jana Pawla), .. .ot G TR | ; LN
- Marii Curie- Skiodowskiej (na calej dRugSet).s o rve T i B
Granice wyznaczonego obszaru analizowanego pokazuje zaacznik grafic )
analizy. W granicach wyznaczonego obszaru analiz ie poddane zostaty cechy.

Py

shicjacego zagospodarowania terenu- w celu zbadania czy. doigczona do Wing '
architektoniczna znajdzie uzasadnienie w ';5ta'cz'a"' cym: zagospodarowani

sie w formule;,dobrego sasiedztwa? si: - bkt vt :
Zgodnie z rozporzadzeniem przeanalizowano nastepujace pararietry. toczeniass:
- funkcja i jej wplyw na infrastrukturg spoleczna i techniczng tej czesci-Miasta;>
- linia zabudowy, HERT : L TR

- wskaznik intensywnoéci zabudowy Pz/Pt,
- wysokos¢ zabudowy,

- geometria dach6w,

- szeroko$é elewacji frontowej.

3. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu. e T AT
Analizujac zagospodarowanie wyznaczonego Obszaru stwierdzono ksztahOWame..;Z_'c;}b.‘ dowy W.
tym rejonie w postaci kwartaléw o zwartych pierzejach wzdhuz ograniczaj&CYChJ¢‘1}l1_°;f' e
Pomimo usytuowania w $cistym centrum Miasta, a W zwigzku z tym duzego nasycenia tego .
rejonu funkcjami centrotwérczymi, takimi jak ratusz, sady, banki, ZUS, c¢ntrumf-hap§}owe,=
oraz szkoty ponadpodstawowe- w granicach lub bezposrednio przy granicach obszaru
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analizowanego wyodrebniono pieé kwartatéw w ktorych funkcja przewazajaca jest funkcja
mieszkaniowa.

W obszarze analizowanym lub jego bezposrednim sasiedztwie znajduja si¢ ; ustugi, obiekty

R 52 4

wekaznik na
nalezy przyli

kultury, miejsca nauki, miejsca pracy a takze infrastruktura komunikacyjna w pelni [ 6. Wys
obstugujgca potrzeby mieszkancéw. Po przeanalizowaniu funkcji w wyznaczonym obszarze, W obszarze .
nalezy stwierdzi¢ ze zaproponowana przez wnioskodawce ,zabudowa mieszkaniowa przewazajac
wielorodzinna z uslugami i handlem jest dopuszczalnym sposobem zagospodarowania terenu. = plus stromy
4. Linie zabudowy: . wahajaca si¢
W zwigzku z tym Zze projektowany zespél zabudowy ksztaltowany bedzie wzdhuz . wyzsze jak1
ul. Partyzantéw jak i ul. 1 Maja, analizie poddano ciagi zabudowy wzdtuz obu ulic. J, kondygnacy
Ulica Partyzantow; . Wnioskowa
Historyczna, potudniowa pierzeja zabudowy mieszkaniowej ulicy Partyzant6w uksztaitowana = istniejacej z
jest w spos6b zwarty i czytelny w odlegloéci 8,5m od kraweznika jezdni. Pierzeja péinocna . winien by€:
blizsza jest krawedzi jezdni o okoto 1m, niemniej jednak zar6wno zabudowa pdtnocnej jak i g Wysokos¢ |
pofudniowej strony ulicy zlokalizowana jest w wigkszosci na liniach rozgraniczajacych ulicg. istniejacym
Linia rozgraniczajaca ulice Partyzantéw na wysokosci dziatki nrt objetej wnioskiem 1-go Maja ,
inwestora przebiega w odleglo$ci ok. 5Sm od krawedzi jezdni, wobec czego dla zachowania maksymaln
ladu przestrzennego niezbgdnym jest ustalenie obowiazujacej linii zabudowy na 4,0m od 7. Ge
granicy dziatki nr R obszarz
UlL.1 Maja . wysokimi,
Wyraz architektoniczny ulicy 1 Maja nie jest ksztattowany przez zabudowg mieszkaniowsg | Wszystkie
lecz obiekty o szeroko pojetej funkcji miastotwérczej; rausz, teatr, zesp6t banku i ZUS, J dachami p!
biurowiec , szkota jezykowa a takze skwery i place publiczne towarzyszace tym funkcjom., umxarko.wa
Tzw. funkcje miastotwércze z natury rzeczy obudowane przestrzeniami publicznymi nie 1 plaskimi z-
tworza czytelnych i zwartych ciagéw zabudowy, w zwiazku z czym i ul. 1Maja nie posiada’ g W decyzji
wyraznie uksztattowanej pierzei, a zabudowa sytuowana jest badZ bezposrednio na linii - | mozliwosc
rozgraniczajacej ulice; ratusz, zesp6t zabudowy mieszkaniowej naroznika 1Maja/ | 8.5z¢
Mrongowiusza, badZ znacznie wycofana; teatr-17m, biblioteka -11m, przychodnia -12m. | ZabUdOWa
Istotnym dla rozstrzygniecia o linii zabudowy planowanej zabudowy jest réwniez istnienie za.mykaja‘cf
naroznej powyburzeniowej dziatki budowlanej 1Maja/ Ratuszowa, ktdra dla zachowania tadu winno zmi
przestrzennego ul. Ratuszowej i wiasciwego ksztattowania obu ulic bedzie musiata by¢ winien b_)"
zabudowywana na liniach rozgraniczajacych ulic Ratuszowej i 1 Maja. | parkowg ?
Reasumujac po szczegélowej analizie istniejacych linii zabudowy ulicy 1 Maja w decyzji o 1 wyl?elmaé
warunkach zabudowy obowigzujace linie zabudowy ustala si¢ nastgpujaco; P"O.lelfto“f
- w odlegtosci 5,0m od granicy dziatki ¢ wzdhuz ul.1- go Maja dla wysunigtego obowiazuj
parteru zabudowy ushugowo- handlowej dostepnej z poziomu ulicy , _
- 7,0m dla kondygnacji powyzej poziomu parteru od strony teatru na dfugosci okoto 23m, Analizg o]
- 10,0 m od strony biblioteki czyli w linii zabudowy istniejacego budynku biblioteki, dla czionek W
wielokondygnacyjnej §ciany projektowanej zabudowy. Okrggowe
Ul M.C. Skiodowskiej Nr WM-

- na przedhuzeniu linii istniejacej zabudowy budynkami

5.Wskaznik wielko$ci nowej zabudowy do powierzchni dzialki objetej wnioskiem;
Dia ustalenia tego parametru w obszarze analizowanym wyodrebniono pigé¢ kwartaléw
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ktére moga stanowi¢ wiasciwe odniesienie dla-
zachowania ladu przestrzennego tego rejonu Miasta. W analizowanych kwartatach'zabudowy
wskaznik Pz/Pt waha si¢ w granicach 0,28-0,45. Projektowana zabudowa wraz z istniejaca
rozbudowywang biblioteka i budynkamii mieszkalnymi przy M.C. Sklodowskiej tworzy¢ beda
odrgbny kwartat. Zaproponowana we wniosku powierzchnia zabudowy ksztattuje ten

\
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wekaznik na poziomie 0,40 i miegci sie on w ustalonej éredniej , przy czym do obliczen
salezv przyjaé zabudowg kondygnacjami nadziemnymi.

6. Wysoko§¢ zabudowy. '
W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa o zréznicowanych wysolfoémach. W )
pnewazajqcej czesci XIX- wieczna zabudowa mieszkaniowa o wysokoéc} 3-5 konc!ygnacp
plus stromy dach. co daje wysoko$é od poziomu terenu przy budynku do jego kalerpcy '
wahaijaca sie w granicach 17m — 24m.W obszarze analizowanym znajduja sig réwnfez _chlfakty
\uyzsiejak np. szescio- kondygnacyjny budynek ZUS (okoto 24 m wysokosci), dziewigcio-
kondygnacyjny biurowiec przy ul. 1 Maja' ‘wysokos¢ ok. 30m), czy budynek ratusza.
Whioskowana przez inwestora wysoko§¢ zabudowy miesci si¢ w przedziale wysokosci
istniejacej zabudowy obszaru analizowanego. W decyzji o warunkach zabudowy ten parametr
winien by¢ okre§lony nastepujaco.
Wysokoéé projektowanej zabudowy - wysokosé 5 do 6 kondygnacii nadziemnych ponad
istniejacym poziomem terenu (131.5 m.n.p.m.) z mozliwoscig zaakcentowania.narom.illca o
1-go Maja /park, poprzez utworzenie jednej dodatkowej kondygnacji w narozu, obejmujace]
maksymalnie 23,0m dtugosci budynku.

7. Geometria dachu
W obszarze objetym analiza znajdujg si¢ obiekty kryte zaréwno dachami taskimi jak i
wysokimi, przy czym dachy wysokie charakterystyczne sg dla zabudowy historycznej.
Wszystkie obiekty ktére powstaly w tym rejonie W drugiej potowie XX wieku kryte sa
dachami ptaskimi. Odpowiada temu koncepcja Inwestora, proponujaca utworzenie zespotu
umiarkowanie nowoczesnej zabudowy mieszkaniowej z handlem i ushugami, krytej dachami
plaskimi z mozliwoscia urzadzenia na nich taraséw dostepnych dla mieszkancow.
W decyzji o warunkach zabudowy nalezy dopuscic¢ - dachy projektowanego zespotu plaskie z
mozliwodcia wykorzystania jako tarasy dostgpne dla mieszkancow.

8.Szerokoéé elewacji frontowe;j.
Zabudowa rejonu objetego analizg ksztaltowana jest w sposob zwarty, tworzacy kwartaly
zamykajace odrgbne wnetrza urbanistyczne. Ksztaltowanie zabudowy projektowanej, réwniez
winno zmierzaé do osiagniecia tego efektu. Powstaty w wyniku tego kwartal zabudowy
winien by¢ ograniczony ulicami Curie- Skfodowskiej, Partyzantéw, 1 Maja i ciggiem zieleni
parkowej wzdhiz pétnocnej granicy dziatki. Projektowana zabudowa winna maksymalnie
wypelniaé pierzeje ulic z zachowaniem ograniczen wynikajacych z przepisow odrgbnych..
Projektowana zabudowa kubaturowa musi si¢ miesci¢ na obszarze ograniczonym: ~
obowiazujacg linig zabudowy. a

Analize opracowala arch. Anna Rokita
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