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PREZYDENT OLSZTYNA
Plac Jana Pawia Il 1 414
RMB.6730.102.2015

Olsztyn, dnia 30.11.2015

Decyzja 1-164/2015
o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. - o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2012.647. jednolity tekst) w zwigzku z art. 4
ust. 2 pkt 2 i art. 6 ust. 1 tejze ustawy oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. -
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. 2013.267j.t), po rozpatrzeniu wniosku
1..dz.1152/2014, z dnia 29 kwietnia 2014r, uzupetnionego w dniu 23 maja 2014r (l.dz. 1369/2014)
oraz w wyniku ponownego rozpatrzenia, po decyzji SKO.73.661.2014.

ustalam:

narzecz: ,
z siedziba przy

warunki zabudowyv
przy ul. Chelminskiej, w Olsztynie, na dziatkach nr
w obrebie geodezyjnym 23

dla inwestycji obejmujacej
budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z infrastruktura techniczng

1. Szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z wymagan
ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

Zgodnie z analiza funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu przeprowadzong wg.
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 23 sierpnia 2003r ( Dz.U. Nr.64 poz.1588 ) oraz
stosownie do art.6] ust.1+7 ustawy z dnia 27 marca o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustala si¢ nastgpujaco:
1.1. Funkcja zabudowy: zabudowa mieszkalna wielorodzinna.
1.2. Zagospodarowanie terenu:
e Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z infrastrukturg techniczna, na
dziatkach 23- 23
e Budowa drogi dojazdowej na odcinku od dziatki drogowej ul. Chelminskiej (dz. Nr 23- )
do wiasnej dziatki nr 23- po dziatkach Gminy Olsztyn nr 23- .23 23~
23-
1.3. Linia zabudowy — nie ustala si¢ — zabudowa na zapleczu, w giebi ulicy Chetminskiej.
Przy lokalizacji zabudowy nalezy spetni¢ wymogi przepiséw odrgbnych.
1.4. Wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni dzialek nr.:23. 23-
Pz/Pt<0,25 zgodnie z wnioskiem.
1.5. Zachowaé min. 25% powierzchni biologicznie czynnej terenu przeznaczonego pod
zabudowe.
1.5. Gabaryty projektowanej zabudowy:
W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze mozna przyja¢ parametry projektowane]
inwestycji zaproponowane we wniosku Inwestora:
e szerokos¢ elewacji frontowej garazu — do 45m
e wysoko$¢ elewacji w najwyzszym punkcie od $redniego poziomu terenu przed gidwnym
wejéciem do budynku - IV kondygnacje nadziemne, wysokos¢ budynku od sredniego
terenu przy wejsciu do budynku do attyki lub okapu, nie wigcej niz 15m.
e ge ia dachu — plaski — zgodnie z wnioskiem.
geometria dachu — plaski — zgodnie z wnioskie wystano dnid) 2. GRU. 204
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2. Ustalenia warunkéw zabudowy wynikajace z przepisé6w w zakresie wymagan:

e ochrony srodowiska i zdrowia ludzi
e ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr architektury wspolczesnej

Nie zachodzi potrzeba okreslenia wymagaf w tym zakresie.

3.

Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich.
Projekt budowlany pod wzglgdem ochrony intereséw os6b trzecich musi spetnia¢ wymogi

okres$lone w art.5 ust.1 pkt.9 ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 (tekst jednolity — Dz. U.
2013 poz.1409) a w szczegdlnosci: ochrona przed pozbawieniem dostgpu do drogi publicznej,
mozliwoéci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkow
lacznoéci, ochrona przed pozbawieniem dostgpu do $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi, ochrona przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie oraz przed zanieczyszczeniem powietrza, wody
i gleby.

4.

5.

Warunki w zakresie obstugi komunikacyjnej i infrastruktury techniczne;j.

Obstuga komunikacyjna projektowanego budynku z ul. Chelminskiej poprzez budowe drogi
dojazdowej na odcinku od dziatki drogowej ul. Chetminskiej (dz. Nr 23- ) do wiasnej dziatki
nr 23- , po dziatkach Gminy Olsztyn nr 23- |, 23- ,23- ,23-

Miejsca parkingowe — zapewni¢ co najmniej 1,5 miejsca postojowego na lokal mieszkalny
w obrebie wiasnych dziatek.

Uzyska¢ od dysponentéw sieci warunki dostawy i odbioru mediéw dla wnioskowanej
inwestycji w zakresie wody, kanalizacji sanitarnej i energii elektryczne;.

Dopuszcza si¢ zagospodarowanie wod opadowych, w obrgbie dziatki Inwestora, jezeli pozwola
na to warunki gruntowe. Kierowanie sptywu wéd opadowych z dachow i terenu utwardzonego
na teren sasiedniej nieruchomo$ci jest zabronione. W przypadku odprowadzenia wéd
opadowych do sieci kanalizacji deszczowej, wystapi¢ o warunki podfaczenia do Wydziatu
Inwestycji Miejskich Urzedu Miasta Olsztyna.

W przypadku kolizji inwestycji z istniejgcym uzbrojeniem terenu, nie nalezacym do Inwestora,
uzyska¢  warunki  przebudowy kolizji a  projektowane rozwiazania  uzgodni¢
z dysponentami poszczegdlnych sieci i urzadzen.

Zielen wysoka zachowa¢ w stopniu maksymalnym. W razie koniecznosci wycinki wykona¢
inwentaryzacje istniejacej zieleni. Projekt gospodarki zielenia uzgodni¢ z Wydziatem
Srodowiska Urzedu Miasta Olsztyna .

Ustalenia wynikajace z przepisow odrebnych i innych.
Zaden z przepiséw odrebnych nie wprowadza zakazéw lub ograniczen w realizacji

planowanego zamierzenia budowlanego.

6.

Uzyskane uzgodnienia i opinie.

Inwestycja znajduje si¢ na zapleczu, nie przylega do pasa drogowego ul. Chetminskiej,
dlatego odstgpiono od uzgodnienia projektu decyzji na podstawie art.53. ust.4 pkt.9 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z Zarzadem Drég Zieleni i Transportu
w Olsztynie. Inwestor do wniosku dotaczyt uzgodnienie lokalizacji zjazdu z ul. Chetminskiej na
dziatki nr 23- , 23 —pismo ZDZiT w Olsztynie znak TE.490.059.2014.

Wymagania dotyczace zakresu i formy projektu budowlanego.

Projekt zagospodarowania terenu nalezy opracowac¢ na aktualnej mapie zasadniczej.

Projekt budowlany w ilosci 4 egz. opracowany przez uprawnionego projektanta przediozy¢
wraz z o$wiadczeniem o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane w Wydziale Rozwoju Miasta i Budownictwa Urzgdu Miasta Olsztyna w celu
uzyskania pozwolenia na budowe.

Szczegotowy zakres i forma projektu budowlanego powinna odpowiada¢ warunkom
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. (Dz. U. Nr 120poz. 11332 2003r.)
Projekt budowlany musi spelnia¢é wymogi okreslone w art. 5 oraz art. 34 ustawy Prawo
Budowlane z dnia 7 lipca 1994r (tekst jednolity —Dz. U. 2013 poz.1409)
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e Projekt budowlany winien by¢ zgodny z obowiazujacymi normami i warunkami technicznymi
okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2013
poz. 926).

8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono w czgéci graficznej niniejszej decyzji
na kopii mapy zasadniczych w skali 1:500 - zalacznik nr 1.

9. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Cze$¢ tekstowa - zatacznik nr 2.

Czes¢ graficzna - zatgeznik nr 3
Projekt decyzji zostal sporzqdzony przez mgr inz. arch. Katarzyng Struczewskq, wpisang na listg czlonkow
Warmirsko -Mazurskiej Okregowej Izby Architektow pod nr WM 0118.

Uzasadnienie
Dnia 29.04.2014 r. wnioskodawca, pan .
>, z siedzibg przy ul. . Olsztynie,
zZlozyl wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego wraz z infrastrukturg techniczna, przy ulicy Chelminskiej,

w Olsztynie, na dziatkach nr - w obrebie geodezyjnym nr 23. Dnia 23 maja 2014r
uzupelnit wniosek zwigkszajac zakres terenu objgtego wnioskiem dodatkowo o dziatki gminne nr
23- ., 23- , 23~ 23 23. , 23- !, 23-  z przeznaczeniem na obstugg

komunikacyjna wnioskowanej inwestycji. W dniu 27 maja 2014r zawiadomiono strony o wszczgciu
postepowania z informacja o mozliwosci zapoznania si¢ z dokumentami oraz wniesienia uwag
w powyzszej sprawie. W tym samym dniu, z powodu watpliwosci co do wnioskowanej obstugi
komunikacyjnej inwestycji, tutejszy Urzad wystapit do Zarzadu Drég Zieleni i Transportu
w Olsztynie z pismem o opini¢ na temat zfozonego wniosku. W odpowiedzi z dnia 2.06.2014r
ZDZiT w Olsztynie przystat pismo, znak TE.481.086.2014, w ktérym: ,,pozytywnie opiniuje zamyst
Inwestora polegajacy na budowie drogi dojazdowej do projektowanego budynku wielorodzinnego
na dzialce nr 23- , 23- do ul. Chelminskiej poprzez dziatki nr: 23, 23-, 23-
23-62/2, z uwaga: ,,Inwestor rozbuduje ul. Chelmifiska na odcinku od zjazdu do projektowanego
budynku do ulicy Rataja do szerokosci min. Sm wraz z przebudowa skrzyzowania z ul. Rataja”.
W zwiazku z powyzszym pismem, w dniu 9 czerwca 2014r Wydzial Rozwoju Miasta przestat
Inwestorowi, potwierdzong za zgodno$¢, kserokopi¢ pisma TE.481.086.2014 z dnia 2 czerwca
2014, wraz z pismem przewodnim, w ktérym Wydzial Rozwoju Miasta prosi o zaj¢cie stanowiska
oraz korekte wniosku w zakresie granic terenu objgtego wnioskiem, rozszerzonego o obstuge
komunikacyjna z ulicy Macieja Rataja.

Od dnia 09.06.2014r od zawiadomionych stron zaczgty wplywaé uwagi odnosnie
wnioskowanej inwestycji. W dniu 09.06.2014r, 1.dz. 1516/14 (z zachowaniem terminu okreslonego
w zawiadomieniu), mieszkancy sasiadujacych z inwestycja doméw jednorodzinnych przy ulicach
Rataja, Chelminskiej i Bydgoskiej napisali protest przeciwko lokalizacji wnioskowanej zabudowy
wielorodzinnej powolujac si¢ na zaburzenie przez inwestycj¢ dotychczasowego, specyficznego
charakteru okolicy z zabudowa jednorodzinng powstaly przed II wojng Swiatowa. Zdaniem
protestujacych: ,.dzielnica winna by¢ objeta ochrona konserwatorska, a z cata pewnoscia powinien
w sprawie inwestycji wypowiedzie¢ sie Mieiski Konserwator Zabytkow”. Pod powyzszym pismem
podpisali sie:

oraz ul. Chelminskiej  (nie uznany za strong w postgpowaniu). Panstwo

B ) wnie$li rowniez wlasne uwagi na pismie, l.dz. 1517/14, z dnia 9.06.2014r.
Whiesione zastrzezenia to: ,,1) Zaprojektowany budynek nie jest zgodny z obecnym charakterem
zabudowan znajdujacych si¢ w najblizszym sasiedztwie — projektowany budynek jest budynkiem
4-ro kondygnacyjnym wielorodzinnym, podczas, gdy zabudowania znajdujace wokot s domami
jednorodzinnymi o zupelnie innym wygladzie — spadziste dachy. nizsza wysokos¢ poziomow.
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2) Dziatka, na ktorej planowana jest inwestycja nie posiada dojazdu - znajdujgca si¢ w poblizu ul
Chelminska - zostala zamknigta od strony ulicy Macieja Rataja. Planowana droga dojazdowa na
odcinku od ul. Chetminskiej do placu budowy przebiega znacznie powyzej poziomu naszej dziatki a
nawet jej ogrodzenia. Znajduje si¢ ona réwniez powyzej otwartego rowu melioracyjnego 1 ruch
ciezkiego sprzetu budowlanego i transport materialéw budowlanych moze spowodowac osuniecie
sie ziemi, zalewanie rowu melioracyjnego a w konsekwencji podmakanie naszych dziatek.

3) Inwestor wykorzystujac atrakcyjnosé¢ niewielkiej stosunkowo dziatki budowlanej, zaprojektowat
na niej maksymalng ilos¢ mieszkan, nie liczac si¢ z tym, ze wybudowanie tak duzego budynku
i wynikajgce z tego konsekwencje znacznie zmienia charakter osiedla domkow jednorodzinnych,
a w konsekwencji spowoduja znaczne obnizenie wartosci naszych nieruchomosci.

4) Ulice otaczajace obreb przy juz istniejacych inwestycjach stracity: przepustowos¢ 1 kazde
zwiekszenie natezenia ruchu spowoduje zakorkowanie ulic otaczajgcych™.

Dokonujagc oceny planowanego zamierzenia wykonano analiz¢ urbanistyczng oraz
zasiggnieto informacji od Miejskiego Konserwatora Zabytkow w Olsztynie, na temat zasiggu
ochrony konserwatorskiej historycznego zespolu  budowlanego, historycznego  ukiadu
urbanistycznego przy ul. Chelminskiej. Dzialki, na ktorych planowana jest inwestycja, zostaly
wtornie podzielone, a ochronie konserwatorskiei podlegaia budynki ujete w gminnej ewidencji
zabytkdw, to jest pod adresem: Chetminska oraz historyczny zespot budowlany,
historyczny ukfad urbanistvezny ul. Chetminskiej, acznie z placem przed budynkami przy
Chelminskiej nr: .

Je$li chodzi o sporna funkcje i charakter zabudowy, czyli budynek mieszkalny
wielorodzinny, o wysokosci 4 kondygnacji nadziemnych, zwieficzony dachem plaskim, to w
bezposrednim sasiedztwie znajduja si¢ podobne budynki, co zostalo wykazane ponizej,
w wynikach analizy. Z uwag stron, istotne jest zwrGcenie uwagi na brak, na obecnym etapie,
mozliwosci zapewnienia obstugi komunikacyjnej wnioskowanej inwestycji, co rowniez zauwazyt
Urzad juz we wstepnej fazie analizy wniosku. Pismem z dnia 10 czerwca 2014r Inwestorowi
przestano kserokopie pism z zastrzezeniami stron, z prosba o zaj¢cie stanowiska. W dniu
16.06.2014r jako wiasciciele dziatek :
zaznaczyli, ze: ,,udostepnienie, sprzedaz czgsci dziatki (dziatki nr 23- +) wzdtuz ulicy Chelminskiej
spowoduje znaczny spadek wartosci dziatki”. W dniu  04.07.2014r rowniez Spoldzielnia
Mieszkaniowa ,Podlesie” w Olsztynie, nie wyrazila zgody na rozpoczgcie wnioskowanej
inwestycji, nie wyjasnita jednak swojego stanowiska, a protest wplynat bez zachowania terminu
okreslonego w zawiadomieniu. W odpowiedzi na przestane informacje, Inwestor w dniu
15.07.2014r napisat, ze rozbudowa ulicy Chelminskiej na odcinku od zjazdu do projektowanego
budynku do ulicy Rataja do szerokosci min. Sm wraz z przebudowa skrzyzowania z ulica Rataja,
jest niemozliwa do zrealizowania ze wzgledu na zbyt mala szerokos¢ dziatki drogowej ulicy
Chetmifiskiej znajdujacej si¢ w posiadaniu Gminy Olsztyn.

Dnia 04 sierpnia 2014r, zgodnie z art. 9 i 10 §1 K.p.a., zawiadomiono strony
o zakoficzeniu gromadzenia materialow dowodowych w sprawie. W terminie 7 dni
od odebrania zawiadomienia, wplynely ponownie pisma z protestami przeciwko wnioskowanej
inwestycji, od mieszkancow sasiednich dzialek, to jest: Panstwa

(whascicieli dziatek nr ), Panstwa
(wiascicieli dziatek nr -y podtrzymujace wczesniejsze stanowisko oraz pismo Panstwa
(wiascicieli dziatki nr .}, ktorzy rowniez nie zgadzaja

sie na wnioskowana lokalizacje budynku wielorodzinnego. Wydzial Rozwoju Miasta, pismem
z dnia 11.09.2014r, przekazal Inwestorowi kserokopie, otrzymanych po zawiadomieniu z dnia
4.08.2014r, pism od stron, z informacja o koniecznosci pilnego uzupetienia wniosku w zakresie
brakujacej obshugi komunikacyjnej. Inwestor nie odpowiedziat na przestane pismo ani nie uzupetnif
wniosku W wymaganym zakresie. Po przeprowadzonej analizie urbanistycznej oraz ocenie
przedstawionego zamierzenia, organ lokalizacyjny w dniu 20.11.2014r, odméwit ustalenia
warunkéw zabudowy z powodu niespetienia  art.6l.ust.1.pkt.1) ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, odnosnie dostepu do drogi publicznej, powotujac si¢ na wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego, z dnia 18 listopada 2010 r. sygn. akt Il OSK 1467/09 Lex. nr
746565: ,,dostgp do drogi publicznej musi istnie¢ w dacie orzekania o warunkach zabudowy, a nie
byé dopiero planowany na przyszto$¢”. Dodatkowo Urzad wskazat na zbyt mafa szerokos¢
istniejacego przejazdu w cze¢sei ul. Chetminskiej miedzy dziatkami nr.23- ,a23-  oraz brak
mozliwosci przebudowy ul. Chelminskiej na odcinku od ul. M. Rataja do projektowanego zjazdu
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z ulicy Chetmifskiej. W dniu 12.12. 2014r od decyzji odmownej z dnia 20.11.2014r odwolat si¢
Inwestor. Dniu 1 pazdziernika 2015r Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Olsztynie, decyzjg
SKO0.73.661.2014 uchylito decyzj¢ bedaca przedmiotem odwotania w catodci i przekazato sprawg
organowi pierwszej instancji do ponownego rozpatrzenia, uzasadniajac rozstrzygnigcie
wyjasnieniem w wyroku naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie, z dnia 15 grudnia
2011r (I1 OSK 1880/10): ,,za dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢ nie tylko bezposrednie
polaczenie, ale réwniez posrednie — poprzez droge wewngtrzng, a takze ustanowienie
ograniczonego prawa rzeczowego (stuzebnosci drogowej). Przepis art.2 pkt.14 ustawy przewiduje
dwa alternatywne sposoby zapewnienia danej nieruchomosci gruntowej posredniego dostgpu do
drogi publicznej. Jednym z mozliwych rozwiazan jest dostgp przez droge wewngtrzng i wowczas
nie jest konieczne posiadanie dodatkowego tytutu prawnego, uprawniajacego do korzystania z drogi
wewnetrznej, drugi — to dostgp poprzez inng (inne) dziatke (dziatki), przy czym wowczas konieczne
jest obciazenie tej (tych) dziatki (dziatek) odpowiednig stuzebnoscig drogowa”. Dodatkowo SKO
stwierdzito, ze: ,,W orzecznictwie nie zashiguje na aprobate poglad, zgodnie z ktérym dla oceny czy
dziatka ma dostep do drogi publicznej w rozumieniu art.61 ust.1 pkt.2 u.p.z.p. niezbgdnym jest aby
droga ta spelniata okreslone odrebnymi przepisami warunki techniczne. Kwestia zgodnosci drog
publicznych z przepisami techniczno-budowlanymi nie ma dla oceny dostgpu do drogi publicznej w
rozumieniu art2. pkt.14 u.p.zp. decydujacego znaczenia (wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 maja 2011r. I OSK 833/10). W wyroku NSA w
Warszawie z dnia 10 czerwca 2014r. (I OSK 76/13) wskazano, ze standard drogi, ktora zapewnia
dostep do drogi publicznej nie moze by¢ podstawg do zakwestionowania prawidtowosci ustalenia
spelnienia przestanki ustanowionej w art. 61 ust.] pkt 2 up.zp”. Dalej SKO pisze: ,, (...)
przedmiotem rozpoznania jest spraw warunkow zabudowy (etap wstepny dajacy odpowiedZ na
pytanie czy okre$lone zamierzenie moze zosta¢ z punktu widzenia planowania przestrzennego
zrealizowane na danym terenie), nie za$ pozwolenia na budowg (poprzedzajacego przystapienie do
robét budowlanych, przed wydaniem ktérego Inwestor ma obowigzek przedtozy¢ calosciowa
koncepcje inwestycji wraz z wszelkimi wymaganymi zgodami, uzgodnieniami i decyzjami
przewidzianymi w porzadku prawnym)”. W II etapie procesu budowlanego - pozwoleniu na
budowe — skiada si¢ do uzgodnienia projekt budowlany a nie calosciowa koncepcjg, ale pewnie
SKO pomylifo si¢ w powyzszym zapisie. Natomiast opracowanie catosciowej koncepeji jest bardzo
pozadane w procesie wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla duzych i trudnych inwestycji
wielobranzowych, whasnie dla Inwestora, poniewaz dopiero przy ogladzie catosci inwestycji mozna
przewidzie¢ dodatkowe koszty czy komplikacje, trudnosei, a nawet, w niektorych przypadkach,
niemoznos¢ realizacji inwestycji, co w rezultacie pozwala uniknaé naktadéw na projekt, ktorego nie
bedzie mozna zrealizowac.

W zwiazku z tak przedstawionym stanowiskiem SKO, Wydzial Rozwoju Miasta
i Budownictwa (powstaly po reorganizacji Wydzialu Rozwoju Miasta) przystapit do ponownej
analizy urbanistycznej oraz podstawowych uwarunkowan prawnych i faktycznych, ktore maja
wplyw na wydanie decyzji w ramach analizy, gtéwnie w zakresie dostgpu do drogi publicznej —
poniewaz ze wzgledu na ten punkt miata miejsce odmowa ustalenia warunkow zabudowy (decyzja
nr 231/2014).

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz §3 pkt. |
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: ,, W celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ, zgodnie z §3 pkt. 2, 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 ktérych mowa w art.61 ust.l-5 ustawy”. Poniewaz front dzialek, na ktorych
wnioskowana jest zabudowa, ma szerokos¢ 80,70m, przyjeto jako obszar analizy, teren o promieniu
trzy krotnej szerokosci frontu tych dzialek, to jest 242,10m (3x80,70m=242,10m) — obszar
zaznaczony na zafaczniku graficznym cienka przerywana linig. Na podstawie tego obszaru
wyznaczono teren analizy (gruby czarny kontur na zalaczniku graficznym) pomijajac dziatki

ogrodow dziatkowych 24-  24- oraz niezabudowana dziatkg 24- Instytutu Rozrodu
Zwierzat, a takZe teren niezabudowany przylegajacy do pasa drogowego ulic Jagiellonskiej
i Poprzecznej (dz. nr 15-. , 15- ' oraz niezabudowana dziatke¢ nr 15- po dawnej

fabryce mebli, z powodu braku materialu poréwnawczego na tym terenie. Z analizy wylaczono
5
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réwniez teren od pémocno-wschodniej strony stanowiacy fragment lasu miejskiego (dziatki nr 5-
), na ktorym obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Las Miejski” —
Uchwata RM nr LV/748/06 z dnia 25.01.2006r. Ustalajac obszar poddany analizie, oparto si¢ na
terenie wyznaczonym przez promien trzykrotnej szerokosci frontu dziatki, przyjmujac cate dziatki
geodezyjne, ktore przecial promien, poniewaz analiza fragmentu dziatki czy budynku nie bytaby
miarodajna. W ten spos6b powstat teren analizy wigkszy niz zaktada to §3 pkt. 2, rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, lecz ustalony logicznie, bez zbgdnego czy sztucznego
rozszerzenia terenu analizy, a poniewaz dotyczy zabudowy fragmentu jednego osiedla (Podlesna)
i juz w najblizszym sasiedztwie znajduje si¢ zabudowa podobna do wnioskowanej, nie ma potrzeby
wyznaczania szerszego obszaru analizy. Do ulicy Rataja przylegaja dziatki nr 24-° , 24- ., 24-
L 24 ,  24- na ktérych prowadzone s3 prace budowlane zwigzane
z budowa zespolu mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami. Zabudowy tej jeszcze nie ma
na dostepnych mapach, niemniej jednak nie sposob poming¢ jej w analizie chociazby tylko przez
wskazanie, 7ze zabudowa o wskazanych parametrach juz powstaje w tym terenie. W zapisie
ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy dla tego obszaru, dopuszczona zostala zabudowa
mieszkalna wielorodzinna o wysokosci do 5 kondygnacji nadziemnych w czesci dzialek
przylegajacych do ul. Rataja oraz do 7 kondygnacji nadziemnych na terenie w glebi (w drugim
pasie zabudowy), na dziatce nr 24-

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego przeprowadzona przez tutejszy organ
lokalizacyjny wykazata, ze planowana inwestycja wymaga ustalenia w drodze decyzji, warunkow
zabudowy, stosownie do przepisu art. 59 ust. 1. Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. ,,0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym”. Tym samym wniosek Inwestora zostal sformufowany
prawidtowo, po uzupetnieniu i korektach zawierat wszystkie niezbgdne elementy, ktdre okreslono
w art. 52 ust. 2 wspomnianej ustawy.

Po przeprowadzeniu analizy tacznego spelnienia 5 warunkow art.61. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalono:

1) Co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreélenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji cech i wskaznik ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu

¢ budynki mieszkalne wielorodzinne znajduja si¢ na dzialce sasiedniej nr 32- przy ulicy
Chetminskiej, przy Bydgoskiej, Toruniskiej oraz Jagiellonskiej)

e na podstawie analizowanego terenu ustalono srednig szeroko$¢ elewacji frontowej
zabudowy wielorodzinnej w analizowanym terenie, ktéra wynosi 25.95m. Inwestor
wnioskuje o szeroko$¢ elewacii frontowej budynku do 45m. Budynek mieszkalny
wielorodzinny na dzialce nr 23- ma dlugo$é 70m, natomiast na dzialce nr 23-
dhugos¢ elewacji frontowej jednego ze znajdujacych sig tam budynkow jest rowna 48,21.
Ustalono ta wartoé¢ dla planowanej inwestycji, zgodnie z  wnioskiem,
do45m .

e wyliczony $redni wskaznik Pz/Pt zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej analizowanego
terenu wynosi 0,20. Dla zabudowy o podobnych gabarytach lecz o innych funkcjach —
zabudowa mieszkalna wielorodzinna, o$wiaty nauki i kultury oraz budynki ustugowe
i przemystowe $redni wskaznik Pz/Pt wynosi 0,37. Dla dziatki 23- z zabudowg
mieszkalna wielorodzinna, wyliczony wskaznik Pz/Pt wynosi 0,41, a dla terenu dziatek nr
23 23- , 23- 1 Pz/Pt =0,34. Ustalono wskaznik Pz/Pt dla wnioskowanej inwestycji
Pz/rt<0,25 jak wnioskowat Inwestor, jako wskaznik nie wiele wigkszy od wyliczonego
$redniego a znacznie mniejszy niz najwyzszy wskaznik Pz/Pt w terenie analizowanym dla
zabudowy wielorodzinnej.

o linia zabudowy - nie ustala sie z powodu lokalizacji inwestycji na dzialce znajdujacej si¢
w drugiej linii, na zapleczu ul. Chetminskiej.

o wysokos§¢ elewacji w najwyzszym punkcie od $redniego poziomu terenu przed gtownym
wejéciem do budynku —IV kondygnacje nadziemne, wysokos¢ budynku od Sredniego



terenu przy wejsciu do budynku do attyki lub okapu. nie wigcej niz 15m - jako kontynuacje
tych wielkosci w terenie analizowanym.

e geometri¢ dachu - ustala si¢ dach ptaski dla wnioskowanej inwestycji jako kontynuacje

dachow budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na dziatce sasiedniej nr 23-

2) teren ma dostep do drogi publicznej — ul. Chetminskiej poprzez projektowang droge
wewnetrzng po dziatkach gminnych.

3) istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanego
zamierzenia budowlanego.

4) teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych
lub le$nych na cele nierolnicze i nielesne.

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Z przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
analizy stanu faktycznego i prawnego wynika, ze lokalizacja planowanego przedsigwzigcia spetnia
wszystkie warunki okreslone wymaganiami art. 61 ust.] ustawy j.w. i mozna dla niej ustali¢
warunki zabudowy, dlatego orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie:
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien 0sob
trzecich.
Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do dysponowania gruntem pa cele budowlane,
nie przysluguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzyman3 decyzja

o warunkach zabudowy i zagospodarowan .ia.ter%;:.

Decyzja niniejsza nie jest ostatp€zna. Odm 'gjszej decyzji stuzy stronom odwolanie do
Samorzadowego Kolegium Odwotayezegs w Olsztysie,za moim poérednictwem, w terminie 14 dni
od dnia jej dorgczenia. F=~/ 0 gn \‘4\

: : , ""js zup PREZYDENAASTSZTYNA

Zatgczniki:
Zalacznik graficzny nr | — analiza graficzna. Zatacznik otrzymuje wnioskodawca, oryginal
zatgeznika znajduje sie w aktach sprawy i jest dostepny do wgladu dla pozostatych stron.

Otrzymuia:
I.Pan!

[\

. Pan

3. dw. Panstwo *
4, dw. Pani
5. dw. Pani
6. dw. Pan
7. dw. Pan
8. dw. Panstwo
9. dw. Panstwo
10. dw. Panstwo
11. dw. Pan’
12. dw. Panstwo A
13. dw. Spétdzielnia Mieszkaniowa , Podlesie”.
z pro$bg o zawiadomienie mieszkancéw,
14. dw. GGN - Skarb Panstwa DECYZJA niniejsza stala si

§
5. dw GAN win. ostateczna w dniu 46@5"%0/@

19 aa. L.dz. 1152/2014 1 1369/2014 k.s ; AT
wobec nie zaskarZenia jej przez

strony w ustalonym terminie.
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