PP.6730.283.2012 Olsztyn, dnia 09 stycznia 2013 r

DECYZJA Nr1-2/2013
o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie art.4 ust.2 pkt 2, art. 59 ust.1, art.60 ust.1,4, art. 61, art. 63 ust.1,2,4 ustawy z dnia
27.03.2003r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz.U. 2012.647 tekst jednolity ) oraz
art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r — K.p.a. ( Dz.U. z 2000r.,, Nr 98, poz.1071 z pb6Zn. zm.), po
rozpatrzeniu wniosku z dnia 01 pazdziemika 2012 r 1.dz. 2344/12 zlozonego przez

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy w przypadku

braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

ustalam
na rzecz

warunki zabudowy
przy ul. Pstrowskiego w Olsztynie na dz. 130, 132, 134 oraz czeéci dz. 131,135 w obrebie 103

dla inwestycji obejmujgcej
budowg budynku handlowo- uslugowego wraz z niezbedna obstuga komunikacyjna w tym wykonaniem
wjazdu od strony ul. Pstrowskiego

1. Szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z wymagai
ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
Zgodnie z analizg 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.61 ust.1-5 ustawy z dnia 27 marca o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustala si¢ nastgpujgco:
- Funkcja— handlowo - uslugowa
— Nieprzekraczalna linia zabudowy - patrz zalacznik graficzny
Intensywnos¢ zabudowy — ( powierzchnia zabudowy do powierzchni dziatki ) - max 0,35
ab; jektowanej zabudo
Szerokosé elewacji frontowej: max. 30,0 m z zastrzezeniem, e projektowana szerokosé nie moze
przekraczaé szerokoSci wynikajacej z warunk6éw technicznych jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie
Wysokos$é gornej krawedki elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki: max. 8,0 m
Geometria dachu ~ dach plaski

2. Warunki zabudowy wynikajgce z przepiséw odrebnych w zakresie:
- Wymagan ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi - istniejacg zielen wysokg zachowaé w
maksymalnym stopniu. W razie nieuniknionej kolizji zieleni z projektowans inwestycja
wykona¢ inwentaryzacjg zieleni i niezbgdne wycinki uzgodnié¢ z Wydziatem Srodowiska tut.



3.

Urzgdu. (Nalezy zachowaé zieleri wysoka wzdhuz dzialki nr 103-133 stanowiaca izolacje od

ulicy Pstrowskiego , pozostate drzewa kolidujace z Inwestycja w miare mozliwoséci przesadzié)
— Wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

Débr kultury wspéiczesnej
Z analizy stanu faktycznego i prawnego przeprowadzonego zgodnie z art.53 ust.3 pkt.2 stwierdzono,
ze dla terenu objetego wnioskiem nie zachodzi potrzeba okreslenia warunkéw w zakresie j.w.

Warunki w zakresie infrastruktury technicznej

—  Wystapi¢ do dysponentéw sieci miejskich 0 wydanie warunkéw technicznych podiaczenia
inwestycji do sieci zewnetrznych i zapewnienia dostaw w iloéci zgloszonego zapotrzebowania.

- W przypadku kolizji z istniejacym uzbrojeniem terenu projektowane rozwigzanie uzgodnié¢ z
dysponentami poszczegblnych sieci i z wlascicielami urzadzen.

- Wystapi¢ do Wydzialu Inwestycji Miejskich tut. urzedu o wydanie warunkéw odprowadzenia
wod opadowych

- Na etapie projektu budowlanego nalezy przewidzie¢ miejsca na pojemniki shuzace do czasowego
gromadzenia odpadéw statych, z uwzglednieniem mozliwosci segregacji oraz sposéb ich
wywozu i utylizacji.

Warunki w zakresie obstugi komunikacyjnej

— Obsluga komunikacyjna inwestycji od strony ul. Pstrowskiego

~  Obstuge komunikacyjna dzialki uzgodni¢ z Miejskim Zarzadem Drég i Mostéw w Olsztynie.

~ Wymagana ilo§¢ miejsc parkingowych powinna wynosié: 4 m.p./100 m? powierzchni sprzedazy
oraz dla czgsci biurowej 2 m.p/10 zatrudnionych w granicach wlasnej dziatki

Wymagania dotyczqce zakresu i formy projektu budowlanego
Projekt zagospodarowania terenu nalezy opracowaé na aktualnej mapie zasadniczej.

— Projekt budowlany w iloSci 4 egz. opracowany przez uprawnionego projektanta przedlozyé
wraz z wymaganymi przepisami szczegélnymi uzgodnieniami oraz z o$wiadczeniem o
posiadanym prawie do dysponowania nieruchomo$cia na cele budowlane w Wydziale
Architektury i Budownictwa tut. Urzedu celem uzyskania pozwolenia na budowe
Do projektu dolaczyé o$wiadczenie projektantéw i sprawdzajacych o sporzadzeniu projektu
zgodnie z obowiazujacymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej oraz za$wiadczenie
projektantéw o przynaleznosci do wiasciwej Izby Samorzadu Zawodowego.

—  Szczegdlowy zakres i forma projektu powinna odpowiada¢ warunkom rozporzadzenia Ministra
Infrastrukhny z dnia 3.07.2003r ( Dz.U.Nr 120 poz.1133 z 2003r ).

—~  Projekt musi spelniaé wymogi okreslone w art.5 oraz art.34 ustawy z dnia 7 lipca 1994r - Prawo
Budowlane ( Dz.UNr 156 z 2006r poz.1118 z pdin. zmianami ) oraz byé zgodny z
obowiazujacymi normami i warunkami technicznymi okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12.04.2002r w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie ( Dz.U. Nr 75,p0z.690 z 2002r z p6Zn. zmianami ).

Wymagania dotyczgce ochrony intereséw os6b trzecich

Projekt budowlany pod wzgledem ochrony intereséw o0séb trzecich musi spelnia¢ wymogi okreslone
w art.5 ust.1 pkt.9 ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 (tekst jednolity Dz.U. z 2006 r Nr
156, poz.1118 z pdzn. zm.) a w szczegblnosci: ochrona przed pozbawieniem dostgpu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze
$rodkéw lacznosei, ochrona przed pozbawienicm dostgpu do $wiatla dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi, ochrona przed uciazliwosciami powodowanymi przez halas,
wibracje, zaklécenia elektryczne i promieniowanie oraz przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i
gleby.



7. Uzyskane uzgodnienia i opinie.
Uzgodnienie z Miejskim Zarzadem Drég i Mostéw w Olsztynie - z dnia 29 listopada 2012 znak:

TL511.511.172.2012

8. Linie rozgmmczajqce teren mwcmycjn.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono w czesci graficznej niniejsze]j decyzji na kopii

mapy zasadniczej w skali 1:500 -zatacznik nr 1.
9. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Cze$é tekstowa -zatqcznik nr 2.
Czg$¢ graficzna -zalacznik nr 3.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez mgr inz. arch. Katarzyng Nelke wpisanq na listg czlonkéw
Warminsko -Mazurskiej Okregowej Izby Architektéw pod nr WM 0165

Uzasadnienie:

Dnia 01 paZdziernika 2012 r. . zlozyli
wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku handlowo -
uslugowego w Olsztynie przy ulicy Pstrowskiego na dzialkach oznaczonych numerami geodezyjnymi
130, 132, 134 oraz na czedci dz. 131,135 wobrebxe 75.

Wedlug art.59 ust.l w/w ustawy zmiana zagospodarowania terenu, polegajaca na budowie
obiektu budowlanego w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyz;ji.

Whniosek inwestora zostal sformulowany prawidlowo i zawieral wszystkie mezbedne elementy,
ktére okreslono w art. 52 ust. 2 wspommanej ustawy oraz nie wymagal dolgczenia do niego 2adnych
dokumentéw wynikajacych z przepiséw szczegolnych.

Z przeprowadzonej anahzy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
analizy stanu faktycznego i prawnego wymka ze lokalizacja p]anowanego przedanwznqcla spelnia
wszystkie warunki okreSlone wymaganiami art.61 ust.l ustawy j.w. i mozna dla niej ustali¢ warunki
zabudowy.

Dnia 15.10.2012 r wystano stronom zawiadomienie o wszczgciu postgpowania. W terminie
okreslonym w zawiadomieniu strony zapoznaly si¢ z aktami sprawy. Dnia 25.10.2012 r wplyngly uwagi i
zastrzeZenia , . (adwokata dzialajacego w imieniu strony ~ _
. Uwagi te zostaly przeslane do Inwestoréw w celu zajecia stanowiska bad? ewentualnego
zweryfikowania wniosku. W dniu 09.11.2012 r wplyngla odpowiedz radcy prawnego —
dzialajgcej w imieniu Inwestoréw, w ktérej odméwiono korekty wniosku i uzasadniono takie
stanowisko.

Wziawszy pod uwagg zlozone zastrzezenia nalezy stwierdzi¢ iz zarzuty przedstawione przez
strong . dzialajaca przez w/w pelnomocnika) zgodnie z
obowigzujacymi przepisami nie moga by¢ wzigte pod uwagg na etapxe wydawama decyzji o warunkach
zabudowy. Jednakze w decyz_p o warunkach znajdujg si¢ min. zapisy o wymaganej zgodnosci projektu z
obowigzujacymi normami i warunkami techmcznyml okreSlonymi w rozpoxzqdzenm Ministra
Infrastruktwy z dnia 12.04.2002r w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadat
budynki i ich usytuowanie ( Dz.U. Nr 75,p02.690 z 2002r z pézn. Zmianami ), a takze o wymaganiach
dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich.

Zgodnos$é projektu z tymi zapisami bedzie sprawdzana na etapne wydawania decyzji o
pozwoleniu na budowe. Natomiast na obecnym etaple postqpowama majacym na celu ustalenie
warunkéw zabudowy nalezalo orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.



Pouczenie:

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasno$ci i uprawnien oséb
trzecich.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do dysponowania gruntem na cele budowlane,
nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzjg
0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, -

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

Zalgczniki:

1. Kopia mapy zasadniczej w skali 1:500 z liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji.

2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - czgs¢ tekstowa.

3. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania tereny - czg$¢ graficzna w skali

Zalqezniki otrzymuje wnioskodawea, Kopie zalgcznikéw 2najdujq sie wraz z egz. archiwalnym w
tutejszym Urzedzie i shuzq stronom do wegladu.
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Sprawe prowadzi Katarzyna Nelke
tel. nr 89 527 31 11 w. 336, pokdj nr 205



