Znak sprawy: UA.6730.37.2020 Olsztyn, dnia 14 czerwca 2021 r.
Nr dokumentu: 114306.06.2021-W

DECYZJA NR1I-60/2021
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. - o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 t.j. ze zm.) w zwigzku z art. 4 ust. 2
pkt 2 iart. 6 ust. 1 tejze ustawy oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks

postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 735 t;j.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia
25.02.2020 r., 1.dz. 541/2020, uzupetnionego w dniach: 07.04.2020 r., 1.dz. 919/2020, 16.04.2020r.,

1.dz. 955/2020 oraz dnia 18.01.2021 r., 1.dz. 128/2021,

ustalam

narzecz

e

warunki zabudowy

na dzialkach o nr 123/15, 123/16, 130, 131, 132, 134 oraz na cze¢sci dzialek o nr 1/2, 135
w obre¢bie geodezyjnym 103,
potozonych przy ul. kard. S. Wyszynskiego w Olsztynie
dla inwestycji obejmujacej
budowe¢ budynku handlowo-ustugowo-mieszkalnego, przebudowe sieci uzbrojenia
technicznego, budowe¢ przylaczy oraz budowe drég komunikacji samochodowej i pieszej
‘wraz z miejscami parkingowymi dla samochodéw osobowych.

1. Rodzaj inwestycji.
Zabudowa ustugowa z lokalami mieszkalnymi.

2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisé6w odre¢bnych.

2.1. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu

e Sposéb uzytkowania obiektu: budynek handlowo-ustugowo-mieszkalny.

e Sposéb zagospodarowania terenu: budowa budynku handlowo-ustugowo-mieszkalnego,
przebudowa sieci uzbrojenia technicznego, budowa przytaczy (o ktérych mowa w pkt. 2.5.
niniejszej decyzji) oraz budowa drég komunikacji samochodowej i pieszej wraz
z miejscami parkingowymi dla samochodéw osobowych.

2.2. Warunki i wymagania dotyczace ksztaltowania fadu przestrzennego.

a) Obowigzujgca linia zabudowy (rozumiana jako nieprzekraczalna): wyznaczona od strony
ulicy kard. S. Wyszynskiego i ulicy W. Pstrowskiego, zgodnie z zalacznikiem
graficznym nr 1. '

b) Wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu, tj. dziatek o nr 123/16, 130, 132,
ktérych taczna powierzchnia wynosi 1135 m? (Pz/Pt): < 0,42.

c) Szeroko$¢ elewacji frontowe;j:

- od ul. kard. S. Wyszyniskiego: do 12,50 m;
- od ul. W. Pstrowskiego: do 38,10 m.



d)

b)

24.

b)

2.5.

a)
b)

c)
d

€)
f)

g)

h)

i)

Wysokos$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej: mierzac od Sredniego poziomu terenu
przed gléwnym wejSciem do budynku do jego attyki lub gzymsu od strony ulicy
kard. S. Wyszynskiego, nie moze przekroczy¢ 11,20 m i nie wiecej niz 3 kondygnacje
nadziemne.

Geometria dachu: dach plaski, o kacie nachylenia ok. 5°, przy czym wysokos$é

najwyzszego elementu konstrukcji dachu nie moze przekroczyé ustalonej wysokosci
attyki.

. Warunki zabudowy wynikajace z przepiséw w zakresie wymagan ochrony

srodowiska i zdrowia ludzi:

Planowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé
na $rodowisko, okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r.
w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na Srodowisko (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1839), tak wigc nie jest przedsigwzigciem, o ktérym mowa w art. 71 ust 2
ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach oddziatywania
na Srodowisko (Dz.U. z 2021 r. poz. 247 t;j.). Nie bylo wymagane uzyskanie decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach.

Teren inwestycji nie jest objety prawna forma ochrony przyrody zgodnie z ustawg
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 1. poz. 55 t,j. ze zm.).

Warunki zabudowy wynikajace z przepisow w zakresie wymagan dotyczacych
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

Teren inwestycji nie jest objety ochrona konserwatorska w rozumieniu ustawy z dnia
23 lipca 2003r. 0 ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2020 r. poz. 282),
jak réwniez nie jest ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkéw miasta Olsztyna (Zarzadzenie
nr 87 Prezydenta Olsztyna z dnia 07 kwietnia 2020 r.).

W przypadku odkrycia, w trakcie prowadzenia rob6t, przedmiotu, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy postgpowaé zgodnie z przepisami art. 32
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, w szczeg6lno$ci inwestor
zobowiazany jest do niezwlocznego zawiadomienia o tym Warminsko - Mazurskiego
Wojewdbdzkiego Konserwatora Zabytkow.

Warunki obshugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

Energia elektryczna — projektowane przylagcze o mocy 80 kW do istniejacej sieci

elektroenergetyczne;j.

Zaopatrzenie w wod¢ i odbiér $ciekéw — projektowane przylacze do istniejacej sieci

wodociggowej DN 150 mm i istniejgcej sieci kanalizacji sanitarnej DN 200 mm,

zlokalizowanych w ul. Pstrowskiego.

Wody opadowe — projektowane przylacze do sieci kanalizacji deszczowej dn 600

w ul. Pstrowskiego lub/i do sieci dn 300 w ul. Wyszyniskiego.

Zrédto ogrzewania — projektowane przylacze do miejskiej sieci cieplownicze;.

Gaz — nie dotyczy.

Gospodarka odpadami komunalnymi — wg. zasad okreSlonych w ustawie z dnia

13.09.1996 1. 0 utrzymaniu czystoSci i porzqdku w gminach (tj. Dz. U. z 2018 r,

poz. 1454 ze zm.).

Dopuszcza si¢ mozliwos¢ zastosowania innych czynnikéw energetycznych dla zapew-

nienia potrzeb wiasnych projektowanego budynku z odnawialnych zrédet energii,

np.: paneli fotowoltaicznych.

Kierowanie sptywu wéd opadowych i zsuwisk $niegu, na teren sasiedniej nieruchomosci,
jest zabronione.

Nalezy zachowaé normatywne odlegtosci od istniejacych sieci uzbrojenia i obiektow.
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J)) W przypadku kolizji planowanego przedsigwzigcia z istniejagcym uzbrojeniem terenu,
projektowane rozwigzanie uzgodni¢ z dysponentami poszczeg6lnych sieci i wiascicielami
urzadzen.

k) Obsluga komunikacyjna: zgodnie z uzgodnieniem Zarzadu Drég, Zieleni i Transportu
w Olsztynie z dnia 15.01.2020 r., znak: TE.490.014.2020 - projektowanym zjazdem
z drogi publicznej z ulicy W. Pstrowskiego. Przed zlozeniem wniosku o pozwolenie
na budowe nalezy sporzadzié i uzgodni¢ z Zarzadem Drég, Zieleni i Transportu
w Olsztynie, projekt drogowy obstugi komunikacyjne;.

I) Wymagang ilo$¢ stanowisk postojowych dla przedmiotowego zamierzenia przyjeto
na podstawie zapis6w ,Studium uwarunkowanh i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Olsztyna”, ktére zostato zatwierdzone Uchwalg Rady Miasta
Olsztyna Nr XXXVII/660/13 z dnia 15 maja 2013 r. W dokumencie tym, bedacym
podstawg prowadzenia polityki przestrzennej, Miasto zostalo podzielone na strefy
prognozowania miejsc parkingowych, tj. strefy A, B, C, w ktérych zaklada si¢ rézne
wskazniki zaspokojenia potrzeb parkingowych dla inwestycji projektowanych (zgodnie
z ,tabelg nr 1: Wskazniki prognozowania miejsc parkingowych”). W strefie A i- B
w uzasadnionych przypadkach wynikajacych z istniejgcego zagospodarowania dopuszcza
si¢ przyjecie wartosci indywidualnych po dokonaniu analizy potrzeb parkingowych.
Przedmiotowy teren zlokalizowany jest w strefie B, dla ktérej liczba stanowisk
postojowych przypadajacych na zabudowe mieszkaniowa na 1 mieszkanie wynosi:
1,2 mp. — wskaznik maksymalny; 1,0 m.p. - wskaZnik minimalny, natomiast
dla obiektéw ustugowych, handlowych na 1000m’® powierzchni uzytkowej wynosi:
25 - wskaznik maksymalny; 20 — wskaZznik minimalny. Po dokonaniu analizy
zapotrzebowania na miejsca postojowe, w obrebie przedmiotowej inwestycji, polozone;j
w bliskim sgsiedztwie zabudowy $rédmiejskiej, ustalié nalezy wskaZniki maksymalne,
co wplynie na popraw¢ warunkéw parkowania w tej czgsci miasta. Stanowiska postojowe
muszg by¢ zlokalizowane na terenie planowanej inwestycji poniewaz nie moga one
w tym zakresie obcigzaé wylgcznie drég publicznych lub korzystaé z miejsc
zaprojektowanych dla nieruchomosci sgsiednich, za$ inwestor ma obowigzek poniesienia
cigzar6w zwigzanych z zapewnieniem stanowisk postojowych dla przysztych
uzytkownikéw. Majgc powyzsze na wzgledzie, wymagana ilo$¢ stanowisk postojowych
na terenie objetym wnioskiem powinna wynosi¢ nie mniej niz 25 stanowisk postojowych
na kazde 1000m> powierzchni handlowo — ustlugowej oraz 1,2 stanowiska postojowego
na kazde mieszkanie, w tym 30% miejsc zaprojektowaé jako ogélnodostepne, rotacyjne
na powierzchni przy projektowanym budynku.

2.6. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.

Projekt budowlany pod wzgledem ochrony intereséw os6b trzecich musi spetnia¢ wymogi
okreslone w art. 5 ust.1 pkt 9 ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U.
z 2020 r., poz. 1333 j.t. ze zm.) a w szczeg6lnosci: ochrony przed pozbawieniem dostgpu
do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
icieplnej oraz ze Srodkéw laczmosci, ochrony przed pozbawieniem dostgpu do $wiatla
dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, ochrony przed ucigzliwo$ciami
powodowanymi przez halas, wibracje, zakiécenia elektryczne i promieniowanie oraz przed
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.
2.7. Ustalenia dotyczace granic i sposobu zagospodarowania terenu lub obiektéw
podlegajacych ochronie na podstawie przepis6w odr¢bnych.

a) Teren objety niniejszg decyzja:

— nie znajduje si¢ w granicach terenéw gorniczych,

— nie zalicza si¢ do obszar6w narazonych na niebezpieczenstwo powodzi,

— nie zalicza si¢ do terenéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych,
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— znajduje si¢ w obrebie udokumentowanych zbiornikéw wéd podziemnych,
— przylega do pasa drogowego ul. W. Pstrowskiego i ul. kard. S. Wyszynskiego.

b) Przedsigwzigcie nie narusza wymagan przepisow odrgbnych do ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym: ustawy prawo wodne, ustawy o lasach,
ustawy o ochronie przyrody, ustawy prawo ochrony S$rodowiska, ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i le$nych, ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, ustawy
o drogach publicznych.

3. Ustalenia wynikajace z przepiséw odrebnych.

a) Przedmiotowa decyzja nie przesadza o prawie do rozpoczecia budowy. Zapisy w niniejszej
decyzji ustalono na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. - o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r., poz. 293 t,j. ze zm.) i aktach wykonawczych
do tej ustawy.

b) Na etapie projektowania i ubiegania si¢ o zatwierdzenie planowanej inwestycji (uzyskania
pozwolenia lub zgloszenia) przez organ administracji architektoniczno - budowlanej bedg
mialy zastosowanie przepisy prawa powszechnie obowiazujacego oraz normy techniczne
w zakresie wynikajacym z rodzaju i specyfiki przedsigwzigcia, bedacego przedmiotem
ninjejszej decyzji. Przepisami wiodacymi bgdg unormowania zawarte w ustawie z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2020 1., poz. 1333 t,j. ze zm.) i aktach
wykonawczych do tej ustawy.

c) W przypadku koniecznosci wycinki drzew, taki fakt nalezy zglosi¢ w Wydziale Srodowiska
tut. Urzedu, w celu uzyskania stosownego zezwolenia, wynikajacego z ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 r. poz. 55 t,j. ze zm.).

d) W kwestiach nieustalonych w niniejszej decyzji maja ponadto zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 470 tj.)
wraz z wlasciwymi rozporzadzeniami wykonawczymi do ww. ustawy.

4. Uzyskane uzgodnienia i opinie.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 5, 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-

darowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 1. 741 j.t. ze zm.) projekt decyzji uzgodniono z:

— wlasciwym organem administracji geologicznej - Biurem Geologa Wojewd6dzkiego
Urzedu Marszatkowskiego Wojew6dztwa Warminisko - Mazurskiego w Olsztynie.
W terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie (zwrotne
potwierdzenie odbioru dn. 19.05.2021 r.) Biuro Geologa Wojewddzkiego nie zajeto
stanowiska w sprawie, dlatego na podstawie art. 53, pkt. 5 ww. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

—  wlasciwym zarzadcg drogi - Zarzadem Drég, Zieleni i Transportu w Olsztynie.
Postanowienie z dnia 26.05.2021 r., znak: TE.481.058.2021

5. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono w czgsci graficznej niniejszej decyzji
na kopii mapy zasadniczej w skali 1:500 - zalgcznik nr 1.

6. 'Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Czgs¢ tekstowa - zalgcznik nr 2.
Cze$¢ graficzna - zatacznik nr 3.

Uzasadnienie:

Dnia 25.02.2020 r. do Urzgdu Miasta Olsztyna,
z siedzibg w Olsztynie, ztozyt wniosek (l.dz. 541/2020)
o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na ,,budowie budynku handlowo-
ustugowo-mieszkalnego, przebudowie sieci uzbrojenia technicznego, budowie przytaczy
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oraz budowie drég komunikacji samochodowej i pieszej wraz z miejscami parkingowymi
dla samochodéw osobowych przy ul. kard. S. Wyszynskiego w Olsztynie, na dziatkach
o nr 123/15, 123/16, 130, 131, 132, 134 oraz na czesci dzialek o nr 135 w obrebie geodezyjnym
103”. Wniosek inwestora, po uzupehieniu w dniu-07.04.2020 r. (l.dz. 919/2020, nr dok.:
34269.04.2020-P) i 16.04.2020 r. (1.dz. 955/2020, nr dok.: 36123.04.2020-P), zawieral wszystkie
niezbedne elementy, ktére okreslono w art. 52 ust. 2 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i nie wymagat dolaczenia do niego Zzadnych
dokumentéw wynikajacych z przepiséw szczegélnych. Ostatecznie wniosek po skorygowaniu
w dniu 16.04.2020 r. dotyczy ustalenia warunkéw zabudowy dla przedsigwzigcia polegajacego
na ,budowie budynku handlowo — ustugowo - mieszkalnego, przebudowie sieci uzbrojenia
technicznego, budowie przylaczy oraz budowie drég komunikacji samochodowej i pieszej
wraz z miejscami parkingowymi dla samochodéw osobowych przy ul. kard. S. Wyszynskiego
w Olsztynie, na dziatkach o nr 123/15, 123/16, 130, 131, 132, 134 oraz na cz¢$ci dzialek o nr 1/2,
135 w obr¢bie geodezyjnym 103”.

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego przeprowadzona przez tut. organ
lokalizacyjny wykazata, Zze planowane przedsigwzigcie nalezy do tzw. innych inwestycji
w rozumieniu art. 4 ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i stosownie do przepisu art. 59 ust. 1 tejze ustawy - wymaga ustalenia w drodze
decyzji, warunkéw zabudowy.

Wykorzystujgc dane uzyskane drogg elektroniczng z zasobu tut. urzedu, rozpoznano
stosunki wlasnosciowe dotyczace otoczenia terenu planowanej inwestycji w spos6b umozliwiajgcy
ustalenie stron postgpowania administracyjnego (wydruki w aktach sprawy). Stosownie
do wymogow procedury administracyjnej tj. art. 61 ustawy K.p.a., dnia 15.04.2020 r. (nr dok.:
45018.04.2020-W) wystano stronom zawiadomienie o wszczgciu postgpowania, informujgc
o przyshugujgcych im uprawnieniach. Jednoczesnie informujgc o zawieszeniu biegu terminéw
W postgpowaniu administracyjnym ze wzgledu na ogloszony stan epidemii spowodowany
COVID-19.

Pismem z dnia 20.05.2020r. (nr dok.: 55713.05.2020-W) organ poinformowal strony
postgpowania o przywréceniu biegéw terminéw wskazanych zgodnie z ustawg K.p.a.

Przeprowadzona w niniejszej sprawie - stosownie do wymogu art. 53 ust. 3 ww. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - analiza warunk6w i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepis6w odrgbnych, jak réwniez analiza stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji, pozwala
stwierdzié, ze:

- teren, na ktérym planowana jest inwestycja, nie jest objety zadnym obowigzujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz nie lezy na obszarze,
w odniesieniu do ktdrego istnieje obowigzek jego sporzadzenia na podstawie przepis6w
odrebnych;

- teren objety wnioskiem, o pow. 1920 m? obejmuje swym zakresem dzialki o nr: 123/15,
123/16, 130, 131, 132, 134 oraz fragmenty dzialek o nr: 1/2, 135 w obrebie geodezyjnym 103.
Teren, na ktérym bedzie realizowana inwestycja, obejmuje dz. o nr: 123/16, 130, 132, ktérych
laczna powierzchnia wynosi 1135 m® Zgodnie z ewidencja gruntéw i budynkéw dziatka
nr 103-123/15 (obreb-nr dzialki) jest oznaczona symbolem ,Tp” — grunty przeznaczone
pod budowg drég publicznych lub linii kolejowych; dziatka nr 103-123/16 jest oznaczona
symbolem ,,Bi”- inne tereny zabudowane; dziatki o nr 103-130, 103-131, 103-132, 103-134
sg oznaczone symbolem ,,Bp” — tereny zurbanizowane niezabudowane lub w trakcie zabudowy;
czgs¢ dziatki nr 103-1/2, oraz cze$é dziatki nr 103-135 s3 oznaczone symbolem ,,dr” — tereny
komunikacyjne — drogi;

- dzialki objgte wnioskiem stanowig wlasno$é: inwestora, Gminy Olsztyn, Skarbu Paristwa
w trwatym zarzgdzie - Zarzadu Drég, Zieleni i Transportu w Olsztynie;

- teren przedsi¢wzigcia posiada dostgp do drogi publicznej z ulicy W. Pstrowskiego (z dz. nr 103-



135) i z ul. kard. S. Wyszynskiego (z dz. nr 103-1/2 i 103-1/1);

- projektowanego zamierzenia nie dotyczg ograniczenia i zakazy wynikajace z potrzeb ochrony
srodowiska i zdrowia ludzi; planowane przedsigwzigcie nie jest wymienione w rozporzadzeniu
Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzie¢ moggcych znaczgco
oddziatywaé na Srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 tj.), a wigc nie jest konieczne
uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach;

- teren lokalizacji wnioskowanego przedsigwzigcia: znajduje si¢ w obrgbie lokalizacji
udokumentowanych zbiornikéw wéd podziemnych - dlatego, projekt decyzji nalezato uzgodnic¢
z wlasciwym organem administracji geologicznej; przylega do pasa drogowego
ul. W. Pstrowskiego i ul. kard. S. Wyszynskiego - dlatego, projekt decyzji nalezato uzgodnié¢
z wlasciwym zarzadcg drogi; nie znajduje si¢ w granicach terenéw gérniczych; nie zalicza si¢
do obszar6w narazonych na niebezpieczenstwo powodzi; nie zalicza si¢ do terenéw
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych;

- lokalizacja inwestycji nie wymaga uzgodnienia z organami okreslonymi w art. 53 ust. 4 pkt 1,
2,3, 4, 5a, 6,7, 8, 9a, 10a, 11a, 11b, 12a, 12b, 12¢c, 13, 14, 15 ww. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennynt,

- teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych ile$nych na cele nierolnicze i nieleSne w zwigzku z art. 7 ust. 2 ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych;

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, tut. organ
— w sposéb okreslony w przepisach § 3 ust. 1-2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagar dotyczqcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588) - wyznaczyl wokét terenu objetego
wnioskiem, granice terenu analizowanego o promieniu 270 m. Za front terenu objgtego wnioskiem
przyjeto ta czesé terenu, ktéry przylega bezposrednio do drogi, z ktérej odbywa si¢ gléwny wjazd
na teren inwestycji, tj. od strony ul. W. Pstrowskiego. Szeroko$¢ frontu tego terenu wynosi 90 m,_
a wiec przyjety zgodnie z rozporzadzeniem minimalny promiefi obszaru analizowanego wynosi
r=3x 90 m = 270 m, w kazda stron¢ od wszystkich granic terenu objetego wnioskiem. Obszar
analizowany obejmuje teren, stanowigcy otoczenie wnioskowanej lokalizacji przedmiotowej
inwestycji, umozliwiajacy w rozumieniu przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przeprowadzenie analizy blizszego i dalszego sgsiedztwa
wnioskowanej inwestycji. Na tak wyznaczonym obszarze organ przeprowadzil analiz¢ funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego
spelnienia nastgpujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektoniczne; obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia grunt6w rolnych i lesnych
nacele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa
w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

W wyniku przeprowadzenia analizy ustalono, iz projektowana inwestycja stanowié bedzie



kontynuacj¢ funkcji handlowo - ustlugowej i mieszkaniowej wystgpujacej w bezposrednim
sgsiedztwie i na calym obszarze analizowanym. Gabaryty wnioskowanej zabudowy mieszczg si¢
w wyliczonych $rednich wskaZnikach oraz wielkosciach wynikajacych z analizy terenu. Zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. Nr 164 poz. 1588),
dla projektowanej inwestycji wyznaczono: zgodnie z § 4 ust. 1 - obowiazujacg lini¢ zabudowy
(rozumiang jako nieprzekraczalna), ustalono dla nowej zabudowy od strony ul. kard.
S. Wyszyniskiego jako kontynuacje istniejacej linii zabudowy, na dz. nr 103-123/14 oraz od strony
ul. W. Pstrowskiego jako kontynuacj¢ istniejgcej linii zabudowy, po linii posadowienia budynku
garazowego (dziatka nr 103-133, numer ewidencyjny budynku 133;2); zgodnie z § 5 ust. 2
- wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu,
na podstawie analizy jako mieszczacy si¢ w zakresie istniejagcych wskaznikéw Pz/Pt w terenie
analizy, tj. na poziomie < 0,42; zgodnie z § 6 ust. 2 - szeroko$¢ elewacji frontowej nowe;j
zabudowy, na podstawie analizy, tj. od strony ul. W. Pstrowskiego ustalono max. 38,10 m,
a od strony ul. kard. S. Wyszynskiego max. 12,20 m; zgodnie z § 7 ust. 4 - wysoko$é gérnej
krawedzi elewacji frontowej budynku, na podstawie analizy oraz zgodnie z wnioskiem, jako
mieszczgca si¢ w zakresie rozpigtosci wysokosci istniejacej w analizowanym obszarze zabudowy
tj. max. 11,20 m; zgodnie z § 8 - geometri¢ dachu, odpowiednio do geometrii dachéw
wystgpujagcych na obszarze analizowanym przyjeto dach plaski o kacie nachylenia do 5°;
nieruchomos¢ ma zapewniony dostgp do drogi publicznej - ul. W. Pstrowskiego i ul. kard.
S. Wyszynskiego; istniejagce i projektowane uzbrojenie terenu bedzie wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego; teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody
na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych ilesnych na cele nierolnicze i nielesne w zwigzku
z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych; inwestycja jest
zgodna z przepisami odrgbnymi oraz zaden z przepiséw odrebnych nie wprowadza zakazéw
lub ograniczen w realizacji planowanego zamierzenia budowlanego.

Po przeprowadzeniu analizy urbanistycznej stwierdzono, Ze planowane zamierzenie
inwestycyjne spelnia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, co stanowi przestanke do wydania decyzji ustalajacej warunki zabudowy.

W zwiazku z powyzszym w dniu 17 sierpnia 2020 r. zostata wydana decyzja Prezydenta
Olsztyna Nr I-105/2020 o ustaleniu warunkéw zabudowy na rzecz . ,

: .dla inwestycji polegajacej na ,,budowie
budynku handlowo-ustugowo-mieszkalnego, przebudowie sieci uzbrojenia technicznego, budowie
przylaczy oraz budowie drég komunikacji samochodowej i pieszej wraz z miejscami
parkingowymi dla samochodéw osobowych przy ul. kard. S. Wyszynskiego w Olsztynie,
na dziatkach o nr 123/15, 123/16, 130, 131, 132, 134 oraz na czgsci dziatek o nr 1/2, 135
w obrebie geodezyjnym 103,

W dniu 24.08.2020 r. (wptyw do UM Olsztyna w dniu 25.08.2020 1., 1.dz. 1911/2020)

N e . w Olsztynie
(strona postgpowania), zlozyli odwolanie od decyzji nr 1-105/2020. Odwotujacy si¢ wskazali,
ze nie ustalono nieprzekraczalnej linii zabudowy od dzialki 123/14, w zwigzku z czym nie
wyrazajg zgody na tak bliskie przysunigcie si¢ do granicy. Wskazali na koniecznos$é wyjasnienia
i zaznaczenia linii zabudowy na mapie zasadniczej. Ponadto, ze projektowany obiekt przewyzsza
gorng krawedz elewacji frontowej wzgledem istniejacych obiektéw przy ul. Wyszynskiego 15 oraz
brak jest naniesien na mapie dotyczacych przebudowy uzbrojenia technicznego. Zgodnie
z postgpowaniem administracyjnym, tut. organ w dniu 31.08.2020 r. (or dokumentu:
88204.08.2020-W) przekazat akta sprawy wraz z trescig odwotania, do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Olsztynie, jednoczesnie informujac o odwotaniu pozostate strony postepowania.

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Olsztynie decyzja z dnia 21 pazdziernika 2020 r.
(wptyw do UM w dniu 28.10.2020 r., L.dz. 2439/2020), znak: SKO.73.306.2020 uchylito decyzje
bedacg przedmiotem odwolania w calosci i przekazalo sprawe do ponownego rozpatrzenia.
W uzasadnieniu Kolegium wskazuje, ze ,,ze sporzadzonej w niniejszej sprawie analizy nie wynika,



by zaistnialy podstawy do zastosowania odst¢pstwa przewidzianego w § 7 ust. 4 rozporzadzenia,
nie podano powod6éw, dlaczego dopuszczono si¢ wyjatku od ustalonej w przepisie § 7 ust. 1
rozporzadzenia zasady ustalania wysokosci nowej zabudowy w odniesieniu do istniejacej
zabudowy na dziatkach sgsiednich, w zwigzku z czym nie mozna stwierdzi¢, by parametr ten, tj.
wysoko$é gérnej krawedzi elewacji frontowej zostat ustalony w sposéb prawidlowy. Tym samym
zachodza uzasadnione watpliwosci co do tego, czy spelniony jest wymég tzw. Dobrego
sgsiedztwa, przewidziany art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.”. O uchyleniu decyzji i przekazaniu jej
do ponownego rozpatrzenia strony zostaly zawiadomione przez SKO w Olsztynie.

Zgodnie z art. 36 § 1 i 2 ustawy K.p.a. tut. organ, pismem z dnia 18.11.2020 r.
(nr dokumentu: 113044.11.2020-W) zawiadomil strony postgpowania o wyznaczeniu nowego
terminu rozpatrzenia przedmiotowej sprawy, z koniecznoSci przeprowadzenia postgpowania
wyjasniajacego.

Na podstawie art. 79a ust. 1 i 2 ustawy K.p.a. (Dz. U. 2020 poz. 256 t.j. ze zm.) oraz art. 52
ust. 2, art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2020
poz. 293 t.j. ze zm.) tut. organ, pismem z dnia 05.01.2021 r. (nr dok.: 698.01.2021-W) wezwatl
inwestora do korekty zakresu projektowanej inwestycji w tym okreslenia obstugi komunikacyjne;j,
w celu wyznaczenia frontu dziatek objetych wnioskiem oraz prawidtowego okreslenia wskaznika
wysoko$ci gérnej krawedzi elewacji frontowej dla nowego obiektu budowlanego. W dniu
18.01.2021 r. (1.dz. 128/2021, nr dokumentu: 5411.01.2021-P)

. , Teprezentujacy »
(petnomocnictwo w aktach sprawy), pisemnie udzielit odpowiedzi, na wezwanie organu z dnia
05.01.2021 r.

Zgodnie z zaleceniami Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Olsztynie,
okreslonymi decyzja z dnia 21.10.2020 r, znak: SKO.73.306.2020 oraz zgodnie z wymogami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przeprowadzono postgpowanie
wyjasniajace.

Ustalono, ze teren objety wnioskiem potozony jest u zbiegu dwéch ulic. Przylega
bezposrednio do pasa drogowego ul. W. Pstrowskiego i ul. kard. S. Wyszynskiego. Granice terenu
objetego wnioskiem, réwne granicy terenu oddziatywania inwestycji, obejmujg dziatki
o nr 123/15, 123/16, 130, 131, 132, 134 oraz czgéci dziatek o nr 1/2, 135 w obrgbie geodezyjnym
103. Teren, na ktérym bedzie realizowana inwestycja, obejmuje dz. o nr 123/16, 130, 132.
Obstuge komunikacyjna inwestycji okreslono od strony ulicy W. Pstrowskiego (giéwny wjazd
na teren inwestycji) oraz od strony ulicy kard. S. Wyszynskiego. Przeprowadzono szczegétows
analize stanu faktycznego i prawnego w sprawie. W wyniku przeprowadzenia analizy ustalono,
ze funkcja handlowo — uslugowa oraz mieszkalna projektowanej zabudowy bedzie kontynuacja
istniejacej w bezposrednim sasiedztwie i na catym obszarze analizowanym funkcji handlowo
— uslugowej i mieszkalnej. Dokonano oceny spelnienia warunkéw, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na podstawie analizy funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, ktérej sposéb sporzadzania uregulowany zostat
przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 1. w sprawie sposobu
ustalania wymagar dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588)
i wyznaczono:

e Obowiazujaca lini¢ zabudowy:

. § 4 ust. 1. obowigzujgcq linie nowej zabudowy na dziatce objetej wnioskiem wyznacza sig jako
przediuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sqsiednich. Ust. 2. W przypadku
niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dziatce sqsiedniej z przepisami odrebnymi, obowig-
zujgcq linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami. Ust. 3. Jezeli linia
istniejgcej zabudowy na dziatkach sqsiednich przebiega tworzqc uskok, wéwczas obowiqzujgcg
linig nowej zabudowy ustala sig jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje
sic w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego. Ust. 4. Dopuszcza si¢ inne wyznaczenie
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obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktdrych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym”.

Z powotanych przepiséw wynika, ze ustalenie linii zabudowy jest obowigzkowe. Zaznaczy¢
przy tym nalezZy, iz przepis §4 ww. rozporzadzenia zostat tak skonstruowany, ze kazdy kolejny
jego ustep stanowi nastgpny etap ustalania linii zabudowy w sytuacji, gdy hipoteza opisana
w ustgpie poprzednim nie znajduje zastosowania w okreslonym stanie faktycznym (por. wyrok
Wojewoédzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 28 lutego 2011 r., I SA/Kr
1487/10). Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U.
z 2003 r. Nr 164, poz. 1588) linia zabudowy musi nawigzywaé do istniejgcej zabudowy,
stanowi¢ jej kontynuacje, tworzy¢ pewng urbanistyczng calos¢. Lini¢ zabudowy nalezy ustali¢
od strony, gdzie teren przylega bezposrednio do drogi publicznej (wyrok WSA w Olsztynie
z dnia 5 lutego 2015 r., I SA/O1 1295/14, LEX nr 1635013).

Ul kard. S. Wyszyniskiego oraz ul. W. Pstrowskiego naleza do gléwnych arterii Olsztyna,
wzdluz ktérych oprécz budynkéw handlowo - ustlugowych, zlokalizowanych zostalo wiele
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, jak réwniez biurowych czy budynki kultu
religijnego, co wplywa na reprezentacyjny charakter tych ulic. Zabudowa wzdluz tych ulic
tworzy odcinki regularnej linii zabudowy, ktére w miejscach przej$cia jednej linii w drugs
tworzg uskoki. Wnioskowany teren lezy u zbiegu dwéch ulic. Przylega bezposrednio do pasa
drogowego ul. W. Pstrowskiego i ul. kard. S. Wyszynskiego. Zabudowa w bezposrednim
sgsiedztwie wnioskowanego terenu, tj. wzdtuz ul. kard. S. Wyszynskiego, na dz. nr 103-123/14
tworzy czytelng lini¢ zabudowy, ktérej przedluzenie wyznaczy lini¢ dla nowej zabudowy.
Natomiast zabudowa na dzialkach wzdluz ul. W. Pstrowskiego, zlokalizowana jest w taki
sposéb, ze obstuga komunikacyjna i zarazem front tych dziatek jest od strony ul. Koszalinskiej,
czyli drogi réwnolegtej do ul. W. Pstrowskiego. Budynki od ul. Koszaliniskiej tworzg czytelng
lini¢ zabudowy. W oparciu o przeprowadzong analize urbanistyczng istniejacych w terenie
budynkéw, oraz majgc na wzgledzie polozenie terenu u zbiegu dwdéch ulic nalezy wyznaczyé
linie zabudowy zaréwno od jedne;j jak i drugiej ulicy, czyli projektowany budynek powinien byé
sytuowany z uwzglednieniem linii zabudowy od ul. kard. S. Wyszynskiego oraz
ul. W. Pstrowskiego. W oparciu o przeprowadzong analiz¢ urbanistyczng uktadu istniejgcych
w terenie budynk6éw, korzystajac z mozliwosci dopuszczonej w § 4 ust. 1, ustalono dla nowej
zabudowy lini¢ zabudowy od strony ul. kard. S. Wyszynskiego jako kontynuacje istniejgcej linii
zabudowy, na dz. nr 103-123/14. Od strony ul. W. Pstrowskiego w bezposrednim sgsiedztwie
dziatki nr 103-132 znajduje si¢ budynek transportu i gcznosci (dziatka nr 103-133, numer
ewidencyjny budynku 133;2). Wyznaczono nieprzekraczalng lini¢ zabudowy po linii
posadowienia tego budynku garazowego, jako kontynuacje istniejacej linii zabudowy (zgodnie
z zalacznikiem graficznym nr 1).

Linie nowej zabudowy nalezy rozumie¢ jako linie do kt6rych projektowana zabudowa moze sie
zblizy¢, ale nie moze ich przekroczy¢ w kierunku przyleglej ulicy.

e Wskaznik powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu Pz/Pt:

» 85 ust. 1. wskaznik wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
albo terenu, wyznacza si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru
analizowanego. Ust. 2. dopuszcza sig¢ wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni
nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, jezeli wynika to z analizy”.
Teren, na ktérym bedzie realizowana inwestycja, obejmuje dz. o nr: 123/16, 130, 132, w obrebie
geodezyjnym 103, ktérych laczna powierzchnia wynosi 1135 m?. Planowana inwestycja zaktada
budowe budynku handlowo — ustugowo - mieszkalnego, o powierzchni zabudowy 477 m2.
Projektowany dla tego terenu wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy
do powierzchni terenu wyniesie Pz / Pt = 0,42. W obszarze analizowanym znajdujg si¢ dziatki
lub tereny o znacznie zréznicowanych wielkosciach i o zréznicowanych powierzchniach
zabudowy znajdujgcych si¢ tam budynkéw. W przypadku gdy budynek stoi na kilku dziatkach
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lub tworzy z nimi funkcjonalng calo$¢, dokonano analizy wskaznika zabudowy dla catego
terenu. W zwigzku z tym, wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni terenu
okreslono dla 215 terenéw lub dzialek z obszaru analizy. Dla poszczegélnych dziatek
lub terenéw, znajdujacych si¢ w obszarze analizy, wskaznik ten jest znacznie zréznicowany,
waha si¢ migdzy 0,004 a 0,79, natomiast $redni wskaznik zabudowy dla obszaru analizy wynosi
Pz / Pt = 0,27. Szczegblowe zestawienie wskaznikéw zabudowy do powierzchni terenéw
przedstawiono w tabeli nr 1 — zalacznik nr 2 do decyzji. Projektowany wskaznik wielko$ci
powierzchni zabudowy do powierzchni terenu jest wyzszy od wartosci S$redniej,
ale nie najwigkszy z obszaru analizowanego. W obszarze analizy wystepuja tereny zabudowane
o wskazniku zabudowy zblizonym badZz wyzszym od wnioskowanego, tj.: teren obejmujacy
dz. nr 103-123/14, dla ktérego wskaznik Pz / Pt wynosi 0,44; teren obejmujacy dz. nr 102-32,
dla ktérego wskaznik Pz / Pt wynosi 0,43 lub teren obejmujacy dz. nr 104-49/9, dla ktérego
wskaznik Pz / Pt wynosi 0,49.

Majac powyzsze na wzgledzie, wyznaczenie wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni terenu na podstawie S$redniego wskaznika, oczym mowa
w przepisie § 5 ust. 1, nie jest uzasadnione. Cechy zabudowy sasiednich dzialek pozwalaja
stwierdzi¢, ze wnioskowany teren lezy w obszarze wykazujagcym tendencje rozwijajacej si¢
koncentracji zabudowy ustugowej i mieszkaniowej, co powoduje zwigkszong intensywnosé
zabudowy tych terenéw, dlatego tez dla wnioskowanego zamierzenia wyznaczono wskaznik
Pz / Pt na podstawie § 5 ust. 2 ww. rozporzadzenia, na poziomie wnioskowanego, to jest:
Pz/Pt < 0,42. Wnioskowany wskaznik mieéci si¢ w zakresie istniejacych wskaznikéw
Pz/Pt w terenie analizy.

e Szeroko$¢ elewaciji frontowej:

., $6 ust. 1. szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sig¢ od strony frontu dziatki, wyznacza sie
dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy
na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%. Ust. 2. Dopuszcza si¢ wyznaczenie
innej ‘szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w §3 ust. 1.
rozporzqgdzenia.

Inwestycja obejmuje budowg budynku handlowo — ustugowo - mieszkalnego, o projektowane;j
szeroko$ci elewacji frontowej od strony ul. kard. S. Wyszynskiego na poziomie do 12,50 m
a od strony ul. W. Pstrowskiego na poziomie 38,10 m. Szczegélowe zestawienie szerokosci
elewacji frontowych dla poszczegélnych budynkéw zostato przedstawione w tabeli nr 1 —
zatacznik nr 2 do decyzji. Rozpieto§¢ szerokosci elewacji frontowych budynkéw w obszarze
analizy jest bardzo zréznicowana i waha si¢ od = 1,2 m do = 128,6 m. Srednia szerokosé
elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizowanym wynosi 11,5 m. Dla 253 pozycji
szeroko$¢ elewacji frontowej zabudowan ksztattuje si¢ na poziomie od = 1,2 m do = 11,5 m,
dla 74 pozycji szeroko$¢ ta ksztaltuje si¢ na poziomie od = 11,5 m do = 128,6 m. W obszarze
wystepujg budynki, ktorych szerokos¢ elewacji frontowej jest ponad dziesigciokrotnie wigksza
od wyliczonej $redniej wartosci, tj., budynku handlowo-ustugowego na dz. nr 103-123/14,
ktérego szeroko$¢ elewacji frontowej wynosi = 128,6 m; budynku handlowo-ustugowego
na dz. nr 105-75/3, ktérego szerokos¢ jest ponad szesciokrotnie wigksza od wartosci Sredniej
i wynosi = 71,7 m. Budynki mieszkalne wielorodzinne na dz. nr 104-66/3, ktérych szerokosci
elewacji frontowych sg ponad siedmiokrotnie wigksze od wartosci $redniej, wynosza =~ 86,9 m;
szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na dz. nr 104-66/2
ksztaltuje sie na poziomie od 37 m do 62 m. Zabudowa ta powstata przed 2003 r. w oparciu
o obowigzujace wéwczas inne przepisy ustawy planistycznej. Szerokos¢ elewacji frontowych
budynkéw handlowo-ustugowych w obszarze analizowanym ksztaltuje si¢ na poziomie
od = 53 m do = 128,6 m, $rednia ich szeroko$¢ wynosi = 24,1 m. Szerokos¢ budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych ksztattuje si¢ na poziomie od = 11,2 m do = 86,9 m, natomiast
warto$é $rednia tego parametru wynosi = 39,9 m. Dla budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, szeroko$¢ elewacji frontowej ksztaltuje si¢ na poziomie od = 4,7 m
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do = 35,5 m. Ponadto cze$¢ budynkéw posadowiona zostata w taki sposéb, ze ich szerokos¢
elewacji frontowej pokrywa si¢ z szerokoscig dziatki — budynki te tworzg cigg zabudowy
szeregowe;j.

Majgc powyzsze na uwadze wyznaczenie szerokosci elewacji frontowej dla nowej zabudowy
na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach
w obszarze analizowanym, o czym mowa w przepisie § 6 ust. 1, nie jest uzasadnione. Zgodnie
z zasadg dobrego sgsiedztwa, przy okresleniu parametréw nowej zabudowy nalezy kierowac si¢
tym, aby nowa inwestycja wpisywata si¢ w kontekst urbanistyczny miejsca i nawigzywata
charakterem do zabudowy istniejacej na terenie objetym analizg. Inwestor wnioskowat
o szerokosci elewacji frontowej od strony ul. kard. S. Wyszynskiego na poziomie do 12,50 m
a od strony ul. W. Pstrowskiego na poziomie 38,10 m. W obszarze analizowanym jest duzo
budynkéw o szerokosci elewacji przekraczajacych znacznie wnioskowane 12,50 m i nawet
38,10 m, tym samym Kkorzystajac z mozliwosci dopuszczonej w § 6 ust. 2, szerokos$¢ elewacji
frontowej znajdujacej si¢ od strony frontu dziatki, tj. ul. W. Pstrowskiego ustalono max. 38,10m,
a od strony ul. kard. S. Wyszynskiego max. 12,20 m. Podkresli¢ nalezy, ze tak wyznaczone
szerokosci sg zgodne z szerokos$ciami wystgpujagcymi w sgsiedztwie planowanej zabudowy
i nie naruszg zatozen urbanistycznych juz istniejgcej zabudowy w terenie analizowanym.

o Wysoko$é gbrnej krawedzi elewacji frontowe] gzymsu:

»87 ust. 1. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sie
dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio do -istniejgcej zabudowy
na dziatkach sgsiednich. Ust. 2. WysokosS¢, o ktorej mowa w ust. 1, mierzy sig¢ od Sredniego
poziomu terenu przed gtownym wejsciem do budynku. Ust. 3. Jezeli wysokos¢, o ktdrej mowa
w ust. 1, na dziatkach sqgsiednich przebiega tworzgc uskok, wéwczas przyjmuje sig jej Srednig
wielko$¢ wystgpujgcq na obszarze analizowanym. Ust. 4. Dopuszcza sig wyznaczenie innej
wysokosci o ktorej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w §3 ust. 1.
Inwestycja obejmuje budow¢ 3 - kondygnacyjnego budynku handlowo — ustugowo -
mieszkalnego, u zbiegu dwéch ulic W. Pstrowskiego i kard. S. Wyszynskiego, o projektowanej
wysokosci do gérnej krawedzi elewacji frontowej do gzymsu ok. 11,20 m. Na analizowanym
obszarze wysokos¢ budynkéw do gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu (okapu)
lub attyki waha si¢ od ok. 1,7 m (budynek niemieszkalny na dz. nr 103-159) do ok. 34,4 m
(budynek o trzech i wigcej mieszkaniach na dz. nr 104-66/2). Srednia wysoko$é gornej krawedzi
elewacji frontowej, jej gzymsu (okapu) lub attyki, policzona dla wszystkich budynkéw
z dachami plaskimi i stromymi wynosi 4,70 m. Szczegétowe zestawienic wysokosci gérnych
krawedzi elewacji frontowych zostato przedstawione w tabeli nr 1 — zatacznik nr 2 do decyzji.
Na analizowanym obszarze wyst¢puje 114 budynkoéw, ktére przekraczaja wyliczong wartosé
Srednig (4,70 m), w tym jeden budynek o wysokosci 11,20 m (budynek na dz. nr 105-78/4)
oraz 9 budynkow, ktérych wysokos¢ przekracza wnioskowang warto$¢ (budynek na dz. 105-94
o wysokosci 12 m, budynek na dz. nr 104-44 o wysokosci 12,7 m, budynek na dz. nr 100-326
o wysokosci 14,1 m, budynek na dz. nr 104-66/2 o wysokosci 16,4 m, budynek na dz. nr 104-
66/4 o wysokosci 17 m, budynek na dz. nr 104-66/3 o wysokosci 17,1 m, trzy budynki
na dz. nr 104-66/2 o wysokosci 34,4 m kazdy).

Whnioskowana inwestycja zlokalizowana jest na naroznej dziatce. Dzialki sgsiednie
do wnioskowanej nie tworzg spéjnej, przebiegajacej réwnomiernie i nie uskokowo krawedzi
gzymsu budynkéw, co uniemozliwia wyznaczenie wysokosci z §7 ust. 1 ww. rozporzadzenia.
Nie jest wskazane stosowanie wartosci Sredniej, bo gabaryt 4,7 m jest charakterystyczny
dla zabudowy jednorodzinnej. Rejon skrzyzowania ulic Pstrowskiego — Wyszynskiego — Synéw
Putku ma wyksztalcong struktur¢ urbanistyczng odmienng w swoim charakterze od zabudowy
mieszkalnej jednorodzinnej, kt6rej granica przebiega w drugiej linii zabudowy
ul. Wyszynskiego, poza obszarem planowanej inwestycji. Od linii tej granicy w kierunku
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centrum miasta zabudowa przybiera wyraznie inne cechy, przechodzac w charakter zabudowy
srédmiejskiej o wigkszej intensywnosci.

Whioskowana przez inwestora wartos¢ tego parametru, tj. ok. 11,20 m (3 kondygnacje), miesci
si¢ w zakresie istniejagcych parametréw i daje gwarancj¢ nienaruszenia zastanego ladu
przestrzennego. Zgodnie z §7 ust. 4 ww. rozporzadzenia, wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji
frontowej wyznacza si¢ na podstawie analizy oraz zgodnie z wnioskiem inwestora. Wysokos¢
gérnej krawedzi elewacji frontowej budynku, mierzac od $redniego poziomu terenu przed
gléwnym wejsciem do budynku do jego attyki lub gzymsu, nie moze przekroczy¢ 11,20 m
i nie wigcej niz 3 kondygnacje nadziemne.

e Geometria dachu:

» 88 Geometrig dachu (kqt nachylenia, wysokos¢ gtownej kalenicy i uklad potaci dachowych,
a takze kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala si¢ odpowiednio
do geometrii dachéw wystgpujgcych na obszarze analizowanym”.

Inwestycja zaklada budow¢ trzykondygnacyjnego budynku handlowo - ustugowo
- mieszkalnego z dachem ptaskimi o kacie nachylenia do 5°. W analizowanym terenie znajdujg
sic budynki o r6znym kacie nachylenia potaci dachu od plaskich po dachy strome o kacie
nachylenia od 15° do ~ 65° oraz o zréznicowanej geometrii dachu: jednospadowe, dwuspadowe,
wielospadowe, mansardowy oraz dachy laczace powyzsze rozwigzania, ktérych uktad kalenic
gtéwnych bryt budynkéw wzgledem frontu dziatki jest réwnolegly, prostopadly, ale takze
nieregularny. Wysoko$¢ gléwnych kalenic dachéw z obszaru analizy miesci si¢ w przedziale
od ok. 2,4 m po ok. 43 m. Szczegélowe zestawienie geometrii dachéw dla poszczegélnych
budynk6w przedstawiono w tabeli nr 1 - zalgcznik nr 2 do decyzji. Zgodnie z §8 ww.
rozporzadzenia, geometri¢ dachéw wyznaczono na podstawie analizy oraz zgodnie z wnioskiem
inwestora, tj. jako dach ptaski, przy czym wysoko$¢ najwyzszego elementu konstrukcji dachu
nie moze przekroczy¢ ustalonej wysokosci attyki.

e Dostep do drogi publicznej:

Teren przedsiewzigcia przylega bezposrednio do drég publicznych — ul. W. Pstrowskiego
i ul. kard. S. Wyszynskiego. Projektowany jest gtéwny wjazd od strony ul. W. Pstrowskiego.
Obstuga komunikacyjna bedzie zapewniona dla tej inwestycji. Prace dotyczace przebudowy
wjazdu na teren planowanej inwestycji beda odbywa¢ si¢ przy zewnetrznej krawedzi jezdni
(drogi wojewdédzkiej w terenie zabudowy), ktéra zgodnie z projektem ,rozbudowy linii
tramwajowych w Olsztynie” skrzyzowanie ul. W Pstrowskiego z ul. kard. S. Wyszynskiego
planowana jest do przebudowy.

o Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu.
Projektowane uzbrojenie terenu w zakresie:
- energia elektryczna - projektowane przylagcze o mocy 80 kW do istniejacej sieci
elektroenergetycznej;
- woda - projektowane przylacze do istniejgcej sieci wodociggowej DN 150 mm,
zlokalizowanej w ul. Pstrowskiego;
- kanalizacja sanitarna - projektowane przylacze do istniejgcej sieci kanalizacji sanitarnej
DN 200 mm, zlokalizowanej w ul. Pstrowskiego;
- wody opadowe z dachéw i terenéw utwardzonych — projektowane przylacze do sieci
kanalizacji deszczowej dn 600 w ul. Pstrowskiego lub/i do sieci dn 300 w ul. Wyszynskiego;
- zrédto ogrzewania — projektowane przylacze do miejskiej sieci cieplownicze;.
Projektowane uzbrojenie terenu, zgodnie z przedstawionymi do wniosku zapewnieniami,
jest wystarczajace dla przedmiotowej inwestycji.

e Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych:

Teren objety wnioskiem, obejmuje dzialkki o nr: 123/15, 123/16, 130, 131, 132, 134
oraz fragmenty dziatek o nr 1/2, 135 w obrgbie geodezyjnym 103. Zgodnie z ewidencjg
gruntéw i budynkéw: dziatka nr 103-123/15 jest oznaczona symbolem ,Tp” — grunty
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przeznaczone pod budowg drég publicznych lub linii kolejowych; dziatka nr 103-123/16 jest
oznaczona symbolem ,,Bi”— inne tereny zabudowane; dziatki o nr 103-130, 103-131, 103-132,
103-134 sg oznaczone symbolem ,,Bp” — tereny zurbanizowane niezabudowane lub w trakcie
zabudowy; cze$é dziatki nr 103-1/2, oraz cze¢s¢ dziatki nr 103-135 sg oznaczone symbolem ,,dr”
— tereny komunikacyjne — drogi. Teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody
na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleSne w zwigzku
z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych.

Zgodnie z art. 36 § 1 i 2 ustawy Kp.a. tut. organ, pismem z dnia 26.01.2021 r.
(nr dokumentu: 6815.01.2021-W) zawiadomil strony postgpowania o wyznaczeniu nowego
terminu rozpatrzenia przedmiotowej sprawy.

Poniewaz miasto Olsztyn lezy na terenie udokumentowanych zbiornikéw wéd
podziemnych, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 j.t. ze zm.), w dniu 19.05.2021 r.
wystgpiono do Biura Geologa Wojewddzkiego w Olsztynie o uzgodnienie projektu decyzji.
W terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie (zwrotne potwierdzenie
odbioru dn. 19.05.2021 r) Biuro Geologa Wojewddzkiego nie zajelo stanowiska w sprawie,
dlatego na podstawie art. 53, pkt. 5 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
— uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

Poniewaz dzialka inwestycyjna przylega do dziatek drogowych, w dniu 19.05.2021 r.
zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
do Zarzadu Dr6g, Zieleni i Transportu w Olsztynie wystano projekt decyzji do uzgodnienia.
Postanowieniem 2z dnia 26.05.2021 r. (znak sprawy: TE.058.2021) Zarzad Drég, Zielni
1 Transportu w Olsztynie uzgodnit projekt decyz;ji.

Inwestycja nie powoduje koniecznosci uzgodnienia pI'Q]thll «decyzji z organami
okreslonymi w art. 53 ust. 4 pkt. 1, 2, 3, 4, 5a, 6, 7, 8, 9a, 10a, 11, 12a, 12b 120 13, 14, 15
ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowama terenu oraz
analizy stanu faktycznego i prawnego wynika, ze lokalizacja planowanego przedsigwziecia spetnia
wszystkie warunki okreslone wymaganiami art.61 ust.l ustawy jw. 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 uprawnier 0s6b
trzecich. Wnioskodawcy, kt()ry nie uzyskal prawa do dysponowania gruntem na cele budowlane,
nie przystuguje roszczenie o zwrot nakltadéw poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza
decyz;a wygasa, jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

b) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Przepisu lit. b nie stosuje sig, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.
Wygasnigcie decyzji o warunkach zabudowy stwierdza organ, ktéry ja wydat.

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

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania, strona w formie pisemnej o$§wiadczenia
moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania. Z dniem doreczenia o§wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna,
co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia
decyzji do Wojew()dzkiego Sadu Administracyjnego.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepis6w postepowania, a konieczny
do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich
stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace w zakresie
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niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace
takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwolawczy postgpowania wyjasma]qceg;} W zﬁ’]@e&e niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy,
a pozostale strony wyrazﬁy na to zgod§, *W‘f@fﬂll(lfe\ czternastu dni od dnia dorgczenia im
zawiadomienia o wniesieniu odwolan;a, ‘ZawWierdjacego- niosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postgpowania wyjasma]qongWz : s1e‘m?zb dnym do rozstrzygnigcia §‘prawy
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