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Olsztyn, dnia 04 lutego 2020 r.

PREZYDENT OLSZTYNA
Plac Jana Pawta Il 1

Znak sprawy: UA.6730.80.2020
Nr dokumentu: 20783.02.2021-W

DECYZJA NR 1-7/2020
o warunkach 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 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2020 poz. 293 ze zm.)
oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U.
2020 poz. 256 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 23.04.2020 r., 1. dz. 1007/2020, uzupelnionego
i skorygowanego w dniu 12.05.2020 r. (1. dz. 1134/2020), po zawieszeniu postgpowania na wniosek
Inwestora w dniu 03.08.2020 r. oraz ponownie w dniu 01.10.2020 1., nastgpnie w wyniku podjetego
postgpowania, w dniu 26.10.2020 r.

ustalam na rzecz:
Pana

warunki zabudowy
przy ul. Jagiellonczyka w Olsztynie, na dziatkach nr: 55-2/19;
55-3/1; 55-3/3; 55-3/6; 55-3/7; 55-3/8; 55-6/1; 55-6/3

dla inwestycji polegajacej na:
budowie zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami
i garazem podziemnym.

1. Rodzaj inwestycji.
Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z mozliwoscig lokalizacji ustug nieucigzliwych
w poziomie parteru (ustug rozumianych jako funkcja uzupelniajgca w stosunku do podstawowe)
funkcji mieszkaniowej)
2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepiséw odrebnych,
2.1. Ustalenia dotyczgce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.
a) Sposob uzytkowania inwestycji: Zespét budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z mozliwoscia lokalizacji ushug w poziomie parteru oraz garazem podziemnym.
b) Sposéb zagospodarowania terenu: planowana inwestycja obejmuje:
e rozbiorke istniejgcej zabudowy znajdujacej si¢ na terenie objetym wnioskiem wraz
Z istniejagcym masztem antenowym,
¢ budowe zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z mozliwoscia lokalizacji ustug
w poziomie parteru wraz z garazem podziemnym;
2.2. Warunki i wymagania dotyczgce ksztaltowania tadu przestrzennego.
a) Obowigzujaca linia zabudowy: wyznaczona zgodnie z zalacznikiem graficznym nr 1.

e od strony frontu terenu objetego wnioskiem - w odleglosci 6 m od granmicy z dziatka
drogowa nr 55-6/6;

e linie t¢ nalezy rozumie¢ jako nieprzekraczalna, tzn. do ktérej budynek moze si¢ zblizy¢
moze na niej stanaé¢ lecz nie moze przekroczy¢ jej, w kierunku granicy frontowej tej dziatki
(terenu);

e lokalizacja zabudowy od pozostalych granic dziatek inwestycji zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi;

b) Wskaznik Pz/Pt (powierzchni zabudowy do powierzchni terenu objgtego wnioskiem): Pz/Pt
<0,35;



¢) Szerokos¢ elewacji frontowej: do 75m;

d)  Wysokos¢ gémej krawedzi elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki: ma min. 80%
planowanej powierzchni zabudowy do 16 m i nie wiecej niz 5 kondygnacji nadziemnych, na
pozostalej planowanej powierzchni zabudowy do 22 m i nie wiecej niz 7 kondygnacji
nadziemnych. Wysokos¢, o ktérej mowa mierzy si¢ od sredniego poziomu terenu przed gtéwnym
wejsciem do budynku.

e) Geometria dachu: - dach plaski (do 12°);

f) Ze wzgledu na lokalizacje inwestycji w bliskiej odleglosci od toré6w kolejowych i1 bocznicy
wojskowej przy projektowaniu budynkéw mieszkalnych nalezy zastosowal rozwigzania
konstrukcyjno - techniczne zabezpieczajace przysztych mieszkancéw przed nadmiernym hatasem
i drganiami .

2.3 . Warunki zabudowy wynikajgce z przepisow odrebnych w zakresie wymagan ochrony
srodowiska i zdrowia ludzi:

a) Planowana inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
srodowisko okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 1. w sprawie
przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 1. poz. 1839), tak
wiec jest przedsigwzieciem, o ktérym mowa w art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 1.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 284 ze zm.).
Planowane przedsiewziecie musi by¢ zgodne z zapisami uzyskanej dla przedsigwzigcia Decyzji
o Srodowiskowych Uwarunkowaniach nr SD.6220.43.2020.MJ wydanej przez Prezydenta Olsztyna,
w dniu 21 wrzesnia 2020 r., ktdra stata si¢ ostateczna 21.10.2020 r.

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

2.4. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej.

a) Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca
2003 1. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. z 2020 1. poz. 282 ze zm.), jak
rowniez nie jest ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkéw Miasta Olsztyna (Zarzadzenie nr 87
Prezydenta Olsztyna z dnia 7 kwietnia 2020 r.).

b) W przypadku odkrycia, w trakcie prowadzenia robét, przedmiotu, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy postgpowal zgodnie z przepisami art. 32 ustawy
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, w szczegdlnosci inwestor jest obowigzany:

e wstrzymac¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot;

e zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych srodk6w, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia;

e niezwlocznie zawiadomi¢ o tym wiasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkow, a jesh

nie jest to mozliwe, wlasciwego woéijta (burmistrza, prezydenta miasta).

2.5.Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.
a) Wystgpi¢ do dysponentéw sieci miejskich o wydanie warunkéw przylaczenia zgodnie
z wnioskowanym zapotrzebowaniem.
b) Zapotrzebowanie w media :
e woda — doprowadzona z sieci miejskiej
e kanalizacja sanitarna — do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej
e wody opadowe z dach6w i terenéw utwardzonych — do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej,
z mozliwoscig retencji wody, z dachéw projektowanych budynkéw, na terenie wiasnym
inwestora - z zachowaniem wymagan okre$lonych w przepisach prawa. Kierowanie sptywu
wod opadowych i zsuwisk $niegu, na teren sasiedniej nieruchomosci, jest zabronione.
e zrédto ogrzewania — przytacze z MPEC lub kottownia lokalna na gaz ziemny.
e energia elektryczna — z sieci Energa Operator S.A.
d) Nalezy zachowa¢ normatywne odlegtosci od istniejacych sieci uzbrojenia i obiektow.
e) W przypadku kolizji inwestycji z istniejacym uzbrojeniem terenu projektowane rozwigzania



uzgodni¢ z dysponentami poszczegdlnych sieci 1 z wlascicielami urzadzen.

f) Zielen wysoka zachowa¢ w stopniu maksymalnym, zgodnie ze wskazaniem w decyzji

o srodowiskowych uwarunkowaniach nr SD.6220.43.2020.MJ.

g) Obstuga komunikacyjna: z ul. Armii Krajowej przez dziatki 55-2/21, 55-6/5 i 55-6/6, poprzez

dwa projektowane zjazdy na teren inwestycji, z dziatki drogowej nr 55-66.

W nawiazaniu do art. 16 ustawy o drogach publicznych, dla zapewnienia prawidlowej obstugi

komunikacyjnej inwestycji polegajacej na ,budowie zespolu zabudowy mieszkaniowe;j

wielorodzinnej z uslugami i garazem podziemnym przy ul. Jagiellonczyka” w Olsztynie na

dziatkach nr: 2/19, 3/1, 3/3, 3/6, 3/7, 3/8, 6/1, 6/3 w obrebie 55, niezbedne jest wykonanie,

przebudowy drég publicznych w zakresie obejmujacym co najmnie;j:

e budowe dwdch zjazdoéw i dojsé pieszych z dziatek nr: 55-2/20 i 55-6/6 na teren inwestycji,

e wykonanie jezdni o nawierzchni bitumicznej i szerokosci 6m na dzialce nr 55-6/6, na odcinku
od zjazdu do zmodernizowanego odcinka przed skrzyzowaniem z ul. Armii Krajowej wraz

z chodnikiem (od strony osiedla), o§wietleniem i odwodnieniem,

e budowe chodnika, od strony osiedla, wraz z remontem nawierzchni jezdni 1 budowg o$wietlenia

ulicznego na dzialce nr 55-2/20, na odcinku od zjazdu do ulicy Armii Krajowe;.

Przed wystapieniem o pozwolenie na budowe dla przedsiegwziecia lub ktorejkolwiek czesci
przedsigwzigcia, w nawigzaniu do art. 16 ust. 2 ustawy o drogach publicznych, Inwestor
zobowigzany jest zawrze¢ z Zarzadem Drég, Zieleni 1 Transportu porozumienie okreslajace
szczegdtowe warunki budowy lub przebudowy drog publicznych, o ktérych mowa powyze;j.

h) Wymagana ilos¢ stanowisk postojowych: w zwigzku z brakiem powszechnie obwigzujacych
norm prawnych oraz innych przepiséw odnosnie okre$lania ilosci stanowisk postojowych dla
projektowanych inwestycji — wymagana ich ilo§¢ dla przedmiotowego zamierzenia przyjeto na
podstawie zapiséw ,,Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Olsztyna”, ktére zostato zatwierdzone Uchwata Nr XXX VII/660/13 Rady Miasta Olsztyna z dnia 15
maja 2013 r. W dokumencie tym, bedacym podstawa prowadzenia polityki przestrzennej, miasto
zostalo podzielone na strefy prognozowania miejsc parkingowych, tj. strefy A, B, C, w ktérych
zaklada sie¢ rézne wskazniki zaspokojenia potrzeb parkingowych dla inwestycji projektowanych.
Zgodnie z ,tabelg nr 1: Wskazniki prognozowania miejsc parkingowych” przedmiotowy terem
zlokalizowany jest w strefie C, dla ktdérej liczba stanowisk postojowych przypadajacych na
zabudowe¢ mieszkaniowg, na 1 mieszkanie wynosi: 1,5 — wskaznik maksymalny; 1,0 — wskaznik
minimalny; natomiast dla obiektéw ustugowych, handlowych na 1000m” powierzchni uzytkowej
wynosi: 30 — wskaznik maksymalny; 25 — wskaznik minimalny. Stanowiska postojowe muszg by¢
zlokalizowane na terenie planowanej inwestycji poniewaz nie moga one w tym zakresie obcigzac
wylacznie drég publicznych lub korzystac¢ z miejsc zaprojektowanych dla nieruchomosci sasiednich,
zas inwestor ma obowiazek poniesienia cigzaréw zwigzanych z zapewnieniem stanowisk
postojowych dla przysztych uzytkownikéw.

Majac powyzsze na wzgledzie, wymagana ilos¢ stanowisk postojowych na terenie objetym
wnioskiem powinna wynosi¢ nie mniej niz 25 stanowisk postojowych na kaide 1000m’
powierzchni handlowo — uslugowej oraz nie mniej niz 1,2 stanowiska postojowego na kazde
mieszkanie, w tym 30% wszystkich miejsc parkingowych nalezy zaprojektowa¢ jako
ogolnodostepne, rotacyjne na powierzchni terenu inwestycji.

2.6. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich.

Projekt budowlany pod wzgledem ochrony intereséw os6b trzecich musi spelnia¢ wymogi
okreslone w art. 5 ust. 1 pkt. 9 ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 1. (t.j. Dz. U. 2020 poz.
1333 ze zm.), a w szczeg6lnosci: ochrony przed pozbawieniem dostgpu do drogi publicznej,
mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkow
tacznosci, ochrony przed pozbawieniem dostgpu do sSwiatla dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi, ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zaktécenia elektryczne i promieniowanie oraz przed zanieczyszczeniem powietrza, wody
1 gleby.

2.7. Ustalenia dotyczace granic i sposobu zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych.



e Teren objety niniejsza decyzja:

— nie znajduje si¢ w granicach terenéw gérniczych;

— nie zalicza sie do obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi;

— nie zalicza sie do terendw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, zlokalizowany jest
jednak w sasiedztwie nasypu kolejowego bedacego w trwatym zarzadzie jednostki
organizacyjnej podleglej Ministrowi Obrony Narodowej, w zwigzku z tym w oKresie
prowadzenia prac budowlanych nalezy zastosowaé rozwigzania techniczne zabezpieczajgce
stabilno$¢ skarpy, nie dopuszczajace do osuwania si¢ gruntu i uszkodzenia torowiska;

— znajduje si¢ w obrebie udokumentowanych zbiornikéw wéd podziemnych, w zwiazku
z czym przy realizacji inwestycji nalezy stosowac rozwiazania techniczne nie powodujgce
zagrozen dla $srodowiska wodnego i mogacych doprowadzi¢ do skazenia wod podziemnych.

Przedsiewziecie nie narusza wymagan przepisow odrgbnych do ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym: ustawy prawo geologiczne i gornicze, ustawy prawo
wodne, ustawy o lasach, ustawy o ochronie przyrody, ustawy prawo ochrony srodowiska, ustawy
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych, ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

Inne warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepiséw edrebnych.
3.1. Teren, na ktérym planuje sie inwestycje, sasiaduje z dziatka nr 1/3 obreb 55 Olsztyn, ktora
stanowi obszar kolejowy zwigzany z linig kolejowa nr 353 relacji Poznan Wschod — Skandawa
i z linig 216 relacji Dzialdowo - Olsztyn Gléwny, oraz teren zamknigty na podstawie Decyzji
Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terenow
zamknietych, przez ktére przebiegaja linie kolejowe (Dz. Urz. MI z 2020 r., poz. 38).
W zwigzku z powyzszym stanem faktycznym wystgpuja ograniczenia w ksztaltowaniu
zagospodarowania przestrzennego, ktore wynikaja z ponizszych zapisow:
3.1.1. Ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2020 r. poz. 1043,
z p6zn. zm), art. 53 ust. 2 wskazuje, iz:,,budowle i budynki moga by¢ usytuowane
w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego,
z tym ze odleglo$¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m”.
3.1.2. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan
w zakresie odlegloéci i warunkéw dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewdw,
elementow ochrony akustycznej i wykonywania robét ziemnych w sgsiedztwie linii
kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymywania zaston odsnieznych oraz pasow
przeciwpozarowych (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 1. poz.1247) § 1 wskazuje, iz:

e "§ 1. W lasach, w rozumieniu art. 3 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2018 r.
poz. 2129 i 2161 oraz z 2019 r. poz. 83, 125, 1815 i 2020), potozonych w sgsiedztwie linii
kolejowej drzewa i krzewy mogg by¢ usytuowane bezposrednio za zewnetrzng krawedzig bruzdy
tworzacej pas przeciwpozarowy, o ktérym mowa w § 9.;

e § 1 a. 1. Poza lasami drzewa i krzewy moga by¢ usytuowane w sasiedztwie linii kolejowej

biegnacej po nasypie albo w przekopie albo otoczonej rowami bocznymi - w odleglosci nie

mniejszej niz 6 m od dolnej krawedzi nasypu albo gémej krawedzi przekopu albo od zewnetrzne;j
krawedzi rowéw bocznych.

e W przypadkach innych niz okreslone w ust. 1 - w odlegltosci nie mniejszej niz 6 m od skrajnej

szyny.

e § 1b. Na gruntach, na ktérych usytuowane sa wojskowe bocznice kolejowe pozostajace

w trwalym zarzadzie jednostek organizacyjnych podleglych Ministrowi Obrony Narodowej lub

bedacych w ich wladaniu na podstawie innego tytulu prawnego, przepiséw § 11 § la nie stosuje

sie. Usytuowanie drzew i krzew6w na tych gruntach nie moze narusza¢ skrajni kolejowej.
Natomiast § 4 ust. 1 stanowi, iz:

,Joboty ziemne moga by¢ wykonywane w odleglosci nie mniejszej niz 4 m od granicy obszaru

kolejowego” przy czym, zgodnie z ust. 3 - ,,wykonywanie robét ziemnych w odleglosci od 4m do

20m od granicy obszaru kolejowego powinno byé kazdorazowo uzgadniane z zarzadcg



infrastruktury kolejowe;j”

3.2. Ze wzgledu na bliska odleglos¢ lokalizacji masztu antenowego na dzialce nr 55-14/36, przy
projektowaniu planowanej inwestycji nalezy uwzgledni¢ przepisy odrgbne w zakresie
oddziatlywania dopuszczalnego poziomu pola elektroenergetycznego.

3.3. Przedmiotowa decyzja nie przesadza o prawie do rozpoczegcia budowy. Zapisy w niniejszej
decyzji ustalono na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 1. - o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r, poz. 293 ze zm.) i aktach
wykonawczych do tej ustawy.

3.4.W przypadku koniecznoéci wycinki drzew, taki fakt nalezy zglosié w Wydziale Srodowiska tut.
Urzedu, w celu uzyskania stosownego zezwolenia, wynikajacego z ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 1. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2018 . poz. 1614 ze zm.).

3.5. Na etapie uzyskania pozwolenia lub zgloszenia beda mialy zastosowanie przepisy prawa
powszechnie obowiazujacego oraz normy techniczne w zakresie wynikajagcym z rodzaju
i specyfiki przedsigwziecia, bedacego przedmiotem niniejszej decyzji. Przepisami wiodacymi
bedg unormowania zawarte w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (tj. Dz. U.
z 2020 1., poz. 1333 ze zm.) i aktach wykonawczych do tej ustawy.

3.5. W kwestiach nieustalonych w niniejszej decyzji majg ponadto zastosowanie przepisy ustawy
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2018, poz. 2068 ze zm.) wraz
z wlasciwymi rozporzadzeniami wykonawczymi do ww. ustawy.

. Uzyskane opinie i uzgodnienia
4.1. Opinia Wydzialu Srodowiska znak sprawy: SD.6220.26.2020.MJ z dnia 27 maja 2020 r.

z informacja, ze dla wnioskowanej inwestycji konieczne jest uzyskanie decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach.

4.2. Opinia ZDZiT w Olsztynie znak: TE.481.094.2020 z dnia 02 maja 2020 r.

4.3. Pismo Polskich Kolei Pafistwowych S.A. w Warszawie, PKP S.A znak: KNGd.16143.239.2020.
MC/2 , UNP: 2020-0234546

4.4, Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
dniu 17.12.2020 r. poczta e-PUAP, wystano projekt decyzji do uzgodnienia z wlasciwym
organem administracji geologicznej — Biurem Geologa Wojewddzkiego Urzedu
Marszatkowskiego Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie. W terminie 2 tygodni
od dnia otrzymania wystapienia

4.5. Uzgodnienia na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, projekt decyzji uzgodniono z: wilasciwym zarzadcg drogi do ktorej pasa
przylega inwestycja — Zarzadem Drog Zieleni i Transportu w Olsztynie — Postanowieniem znak:
TE.481.204.2020, z dnia 29.12.2020 r. (data wptywu do UM Olsztyna 04.01.2021 r).

4.6. Uzgodnienia na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 9a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, projekt decyzji uzgodniono z: Prezesem Urzgdu Transportu Kolejowego -
w odniesieniu do obszaréw przyleglych do linii kolejowej o znaczeniu panstwowym -
postanowienie znak DOP-WPGP.484.324.2020.2 KS, z dnia 30 grudnia 2020 r. (data wplywu
do UM Olsztyna 31.12.2020 r).

5. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono w czesci graficznej niniejszej decyzji na kopii
mapy zasadniczej w skali 1:1000 — zalacznik nr 1.

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

Czes¢ tekstowa — zalgeznik nr 2.
Cze$¢ graficzna — zalacznik nr 3.



Uzasadnienie

Dnia 23 kwietnia 2020r r. Pan ztozyt wniosek (1.dz.1007/2020) o ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespolu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z ustugami i garazem podziemnym przy ul. Jagiellonczyka w Olsztynie, na
dziatkach nr: 55-2/19; 55-3/1; 55-3/3; 55-3/6; 55-3/7; 55-3/8; 55-6/1; 55-6/3.

Whniosek nie byt kompletny, dlatego pismem z dnia 05 maja 2020 r.(l. dz. 1502/2020)
wnioskodawca zostat wezwany do uzupelnienia brakéw wniosku z art. 64 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w tym:

e 0 dotgczenie brakujacej kserokopii mapy zasadniczej z propozycja zagospodarowania terenu,
oznaczong czytelnie granica terenu objetego wnioskiem i terenu oddziatywania inwestycji oraz
wskazaniem gléwnego wjazdu na teren inwestycji (obsluge komunikacyjna);

e uszczegélowienie w pkt.2) charakterystyki projektowanej zabudowy poprzez okreslenie
konkretnych wartosci powierzchni zabudowy planowanej inwestycji

e podpisanie o$wiadczenia w punkcie dotyczacym oddziatywania lub jego braku, planowanej
inwestycji na srodowisko.

W zawiadomieniu pouczono wnioskodawce, Ze braki wniosku nalezy uzupetni¢ w terminie 7 dni
od dnia odbioru wezwania, nie uzupetnienie brakéw w tym terminie spowoduje pozostawienie wniosku
bez rozpoznania. Pan - uzupeit wniosek w dniu 12 maja 2020 1. Do wniosku dolgczyt

roéwniez pelnomocnictwo dla pana . 1 oplate skarbowa za nie w wysokosci 17 z1.

W zwiazku z wczedniejsza informacjg o zawieszeniu biegu termindw udzielong w wystanym
wezwaniu do uzupelnienia wniosku z dnia 05 maja 2020r, w dniu 20 maja, kolejnym zawiadomieniem
(z dnia 20.05.2020 r.) poinformowano wnioskodawce w nastgpujacy sposob:

W zwigzku z wczeSniejszqg informacjq o zawieszeniu biegu terminéw w prowadzonym
postepowaniu w okresie stanu zagrozenia epidemicznego lub stanu epidemii Prezydent Olsztyna -
Wydzial Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Olsztyna informuje, ze przepisy, na podstawie ktdrych
terminy te ulegly zawieszeniu zostaly uchylone ustawq z 14 maja 2020 r. o zmianie niektérych ustaw w
zakresie dziatan ostonowych w zwigzku z rozprzestrzenianiem sig wirusa SARS-CoV-2 (Dz.U. z 2020 r.
poz. 875). Ustawa ta weszla w zycie z dniem 16 maja 2020 r.

Na mocy tej ustawy terminy w postgpowaniu, ktérych bieg ulegt zawieszeniu biegng dalej
po uplywie 7 dni od dnia wejscia jej w Zycie, a terminy ktérych bieg nie rozpoczgl si¢ w zwigzku
z wezesSniejszymi regulacjami rozpoczynajg bieg po uptywie 7 dni od dnia wejscia jej w zZycie.

W praktyce oznacza to, ze przywrécony zostal bieg terminéw wskazanych, zgodnie
z Kodeksem postepowania administracyjnego, w przestanym do Pana wezwaniu do korekty wniosku.

Poniewaz Urzqgd czasowo zawiesil bezposredniq obstuge klientow, pisma w sprawie nalezy ztozy¢
do urn znajdujgcych sie¢ w Urzedzie Miasta Olsztyna od strony ul. Ratuszowej, przesta¢ Pocztg Polskg
lub przez profil zaufany e-PUAP.

O zmianie trybu pracy urzedu, a tym samym innej mozliwosci skiadania pism, wnioskow
oraz mozliwosci wglgdu w dokumentacje, zostang Panstwo poinformowani na stronie internetowej
Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta Olsztyna pod adresem: http://bip.olsztyn.eu”

Wedhug art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27.03.2003 r. lub jego braku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 2020 poz. 293 ze zm.) zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku
planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robot
budowlanych, atakze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga
ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Whniosek inwestora, po uzupelnieniu, zostal sformutowany prawidlowo i zawieral wszystkie
niezbedne elementy, ktére okreslono w art. 52 ust. 2, wspomnianej ustawy.

Wykorzystujgc dane uzyskane droga elektroniczng z zasobu tut. Urzedu, rozpoznano stosunki
wlasnosciowe dotyczgce otoczenia terenu planowanej inwestycji w sposob umozliwiajacy ustalenie
stron postepowania administracyjnego (wydruki w aktach sprawy).

Zgodnie z art. 61 §4 Kodeks postgpowania administracyjnego, dnia 25 maja 2020 r. wystano
stronom zawiadomienie o wszczgciu postgpowania, informujac jednoczesnie o przystugujacych
uprawnieniach, z ktérych mogty korzysta¢ bez ograniczen. W terminie okreslonym w zawiadomieniu
strony nie zapoznaly si¢ z materialem dowodowym, natomiast Polskie Koleje Panstwowe S.A. Centrala



Al. Jerozolimskie 142A, 00-305 Warszawa, przystaty pismo, z dnia. 01.06.2020 r. (KNGdI
6143.239.2020.MC/2 UNP: 2020-0234546), wskazujace ogranicznenia dla planowanej inwestycji,
wynikajace z Ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (obecnie Dz. U. z 2020 r. poz.
1043, z p6zn. zm.), art. 53 ust. 2 oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 1.
w sprawie wymagan w zakresie odleglosci i warunkow dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewow,
elementéw ochrony akustycznej i wykonywania robét ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowe), a takze
sposobu urzadzania i utrzymywania zaston odénieznych oraz paséw przeciwpozarowych (obecnie Dz.
U. z 2020 1. poz. 1247) § 1. (cato$¢ zapiséw powyzszego pisma umieszczono w pkt 3. rozstrzygnigcia
niniejszej decyzji; “Inne warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych” pkt 3.1).

Kolejna zawiadomiona strona, Rejonowy Zarzad Infrastruktury w Olsztynie w dniu 18 czerwca
2020r przystat pismo z uwagami do inwestycji, o nastgpujacej tresci:

“W odpowiedzi na pismo z dnia 25.05.2020 r. w sprawie nr UA.6730.80.2020 dotyczgcej
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie zespotu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z ustugami i garazem podziemnym w Olsztynie przy ulicy Jagielloniczyka, na dziatkach
nr 2/19, 3/1, 3/3, 3/6, 3/7, 3/8, 6/1, 6/3 obreb geodezyjny nr 55 przedstawiam ponizej uwagi strony
wojskowej.

W trakcie realizacji inwestycji oraz po jej zakoviczeniu nalezy zagwarantowac staly dojazd ulicg
Jagiellohiczyka pojazdom cigzarowym, w tym ponadnormatywnym, do terenu zamknigtego poprzez
zapewnienie odpowiedniej nosnosci nawierzchni jezdni.

Na etapie projektowania inwestycji prosze o uwzglednienie zabezpieczenia nasypu kolejowego przed
osuwaniem si¢ gruntu [ uszkodzeniem torowiska, zwlaszcza w okresie prac budowlanych
z zastosowaniem odpowiednich technik zabezpieczajgcych stabilnos¢ skarpy.

Celem wyeliminowania utrudnierr komunikacyjnych wzdiuz ulicy Jagiellonczyka, w rejonie bramy
wjazdowej do kompleksu wojskowego od strony planowanej zabudowy nalezy zaprojektowac
i wybudowaé miejsca postoju dla pojazdow cigzarowych z przyczepq, oczekujgcych na wjazd na teren
tego kompleksu. W przeciwnym razie wnoszg, aby gtowny wjazd na teren dziatek planowanej inwestycji,
zostat zaprojektowany od strony ul. Armii Krajowej, ktéry nie bedzie sgsiadowal ze strong wojskowg

Na zakoriczenie informuje, ze bocznica kolejowa moze generowaé halas przekraczajgcy normy
uregulowane w  rozporzqdzeniu.rMinistra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku (Dz.U. z 2014 r. poz. 112). Strona wojskowa nie
przewiduje wyplaty odszkodowania z tytutu ich przekroczenia™.

W dniu 26 maja br. wystano do ZDZiT w Olsztynie pismo z dolaczona kserokopia wniosku,
o zaopiniowanie zamystu inwestora odnosnie obstugi komunikacyjnej planowanej inwestycji. Tego
samego dnia skierowano pismo do Wydziati Srodowiska Urzedu Miasta Olsztyna o zajecie stanowiska
czy dla planowanej inwestycji wymagane jest uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.
W dniu 27 maja Wydziat Srodowiska pismem znak SD.6220.26.2020MJ poinformowal tutejszy
Wydzial, ze planowane przedsiewzigcie jest wymienione w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10
wrzesnia 2019 r w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U
z 2019r poz.1839) - § 3 ust. 1 pkt. 58., dla ktérego uzyskanie decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach jest konieczne. W zwigzku z pismem Wydzialu Srodowiska, w dniu 02 czerwca
wystano do wnioskodawcy pismo, wzywajace na podstawie art. 64 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, do uzupetnienia wniosku o ostateczng decyzj¢ o Srodowiskowych
uwarunkowaniach, w terminie 30 dni liczac od dnia odbioru wezwania.

Pismem znak : TE.481.094. 2020, z dnia 02 czerwca 2020 r. (data wplywu do Wydziatu
05.06.2020 r.) ZDZIT w Olsztynie zaopiniowal zamierzenie inwestora z nast¢pujacymi uwagami, ktére
zostaly wpisane w pkt 2.5.g) niniejszej decyzji ,,Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
i komunikacji”.

Wszystkie wplywajace opinie i uwagi stron oraz wydzialéw zostaly przekazane wnioskodawcy,
pismem z dnia 15. 06. 2020 r. ( pismo ZDZiT i Rejonowego Zarzadu Infrastruktury w Olsztynie), oraz
z dnia 25. 06. 2020 r (pismo Polskich Kolei Pafistwowych)

W dniu 19 czerwca 2020r wptyneta odpowiedz Pana 0 nastgpujacej tresci:

., W odpowiedzi na przedstawione stanowiska instytucji, ktore wypowiedzialy si¢ w sprawie wniosku
o wydanie warunkéw zabudowy, przekazuje uwagi wnioskodawcy.

Odnoszgc si¢ do pisma Zarzgdu Drég, Zieleni i Transportu, nie mozina sig¢ zgodzi¢



z twierdzeniem, ze dla zapewnienia prawidtowej obstugi komunikacyjnej inwestycji konieczna jest
przebudowa drég publicznych dokonana przez inwestora. Przedstawione oczekiwania nie znajdujg
podstaw prawnych i nie mieszczg si¢ w zakresie rozstrzygniecia o warunkach zabudowy. Zgodnie z art.
61 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
warunkiem wydania decyzji o warunkach zabudowy jest dostgp terenu do drogi publicznej. Nie ma
podstaw do narzucania wnioskodawcy prac zwigzanych z przebudowq sgsiadujgcych drog publicznych,
ani jakichkolwiek innych obiektow nie objetych terenem inwestycji. Nawet w zakresie terenu inwestycji
o planowanych pracach decyduje wytgcznie wnioskodawca.

Powotany przepis wymaga dostgpu do drogi publicznej, co nie moze by¢ utozsamione
z zapewnieniem prawidlowej obstugi komunikacyjnej na innym obszarze niz teren objety wnioskiem.
Decyzja o warunkach zabudowy nie zastepuje planu miejscowego, ktérego przedmiotem moglaby byc¢
poprawa obstugi komunikacyjnej okolicy. Wnioskodawca nie moze by¢é zobowigzany bez podstawy
prawnej do przejecia obowigzkow zarzgdcy drogi w zakresie przebudowy drog publicznych.

Dostep terenu do drogi publicznej ma by¢ zapewniony poprzez droge wewnetrzng. Polgczenie
z drogg publiczng w zakresie zjazdu nie moze by¢ natomiast traktowane jako skutkujgce powstaniem
obowigzku przebudowy tej drogi. Zadne dzialanie objete wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy nie
prowadzi zatem, w S$wietle obowigzujgcych przepisow, do powstania obowigzku przebudowy drogi
publicznej przez inwestora. W konsekwencji, nie ma zastosowania art. 16 ustawy o drogach publicznych
i nie ma podstaw do oczekiwania zawarcia porozumienia pomiedzy nim i zarzgdcq drogi. Niewgtpliwie
nie mamy do czynienia z przebudowg drogi publicznej spowodowang inwestycjqg niedrogowg,
a wskazanie drogi publicznej, do ktorej teren bedzie mial dostep, nie powoduje po stronie inwestora
obowigzkow w zakresie jej przebudowy.

Odnoszgc si¢ do uwag Rejonowego Zarzgdu Infrastruktury w Olsztynie, nalezy stwierdzic, ze
nie mogg one wplyngé¢ na oceng wniosku o wydanie warunkow zabudowy z tych samych przyczyn,
co uwagi Zarzgdu Drég. Kwestie zapewnienia statego dojazdu drogq publiczng pojazdom
ponadnormatywnym lub cigzarowym przez zagwarantowanie odpowiedniej nosnosci nawierzchni,
a takze zapewnienie odpowiednich miejsc postojowych, nie mieszczg si¢ w granicach sprawy o wydanie
warunkow zabudowy. Jest to zadanie zarzgdcy drogi i nie ma podstawy prawnej do zgqdania dziatan
w tym zakresie od wnioskodawcy. W efekcie, nie mozna stawia¢ warunkow inwestorowi ani ograniczac
sposobu zaplanowania inwestycji pod kgtem polgczenia z drogg publiczng. Rejonowy Zarzgd
Infrastruktury w Olsztynie nie ma prawa narzucania inwestorowi sposobu realizacji obowigzku
zapewnienia dostgpu do drogi publicznej.

Odpowiednie zabezpieczenie nasypu kolejowego stanowi kwestig istotng dla wykonywania prac
budowlanych, a inwestor podejmie odpowiednie dziatania w tym zakresie, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i zasadami sztuki budowlanej. Nie jest to kwestia, ktora wigze si¢ bezposSrednio z oceng
wniosku o wydanie warunkow zabudowy.

W  zakresie wezwania Urzedu Miasta do dostarczenia decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach dla wnioskowanej inwestycji, ze wzgledu na niewystarczajgcy czas wyznaczony przez
Organ na usunigcie braku, wnoszg o zawieszenie postgpowania w sprawie decyzji o warunkach
zabudowy do czasu przetozenia organowi przedmiotowej decyzji”.

Informacje o udzieleniu odpowiedzi przez wnioskodawce przekazano stronom postepowania,
zawiadomieniem z dnia 30. 06. 2020 r., na podstawie art. 10§1 kpa.

Pismem z dnia 02. 07. 2020 r. wnioskodawca ustosunkowat si¢ do stanowiska PKP S.A
przestanego przez tutejszy Urzad, do informacji w dnia 25 06.2020 r. W pismie napisat:

,,Odpowiadajac na pismo z dnia 25. 06. 2020 r. i odnoszqc sie do zatgczonego stanowiska PKP
S. A., wnioskodawca zapewnia, Ze inwestycja bedzie projektowana zgodnie z przepisami prawa, w tym
cytowanymi w stanowisku PKP. Jednoczesnie nalezy stwierdzic, ze szczegdtowe rozwigzania projektowe
nie stanowq przedmiotu analizy w postgpowaniu o warunkach zabudowy. W postepowaniu tym ustalane
sq gléwne parametry inwestycji, przy czym podstawq sq obowigzujqgce przepisy prawa oraz wykonana
na ich podstawie analiza urbanistyczna. Podmiotem wlasciwym do zastosowania wchodzgcych w grg na
tym etapie przepisow prawa oraz do sporzgdzenia analizy urbanistycznej jest Prezydent Miasta.
Inwestor ze swojej strony wyraza przekonanie, e wszelkie przyjete we wniosku rozwigzania
odpowiadajg przepisom prawa oraz zapewnia, ze akceptuje te parametry inwestycji, ktére wynikajg
bezposrednio z wigzgcych regulacji prawnych”.

W zakresie wniosku o zawieszenie postepowania w sprawie decyzji o warunkach zabudowy do



czasu przelozenia organowi przedmiotowej decyzji zgloszonego przy ostatnim pismie, wskazuje Ze
wnioskowany termin zawieszenia to 90 dni.”

Nawigzujagc do powyzszego pisma, a w nim do wniosku Inwestora o zawieszenie postgpowania
w sprawie na 90 dni, w dniu 13. 07. 2020 r. wystano stronom postgpowania zawiadomienie, ze zgodnie
z art. 98 § 1 kpa organ administracji publicznej moze zawiesi¢ postgpowanie, jezeli wystapi o to strona,
na ktorej zadanie postgpowanie zostato wszczete, a nie sprzeciwiaja si¢ temu strony oraz nie zagraza to
interesowi spolecznemu, przyznajac jednoczesnie stronom 7 dniowy termin na zajecie stanowiska
w sprawie zawiadomienia.

W dniu 21. 07. 2020 r., Pan . przystal kolejne wyjasnienie, ktére tym razem
dotyczylo stanowiska ZDZiT z dnia 17.06.2020 1. W przestanej odpowiedzi wnioskodawca napisat:

W uzupetnieniu do odpowiedzi udzielonej przy pismie z 17.06.2020r. na przedstawione
stanowiska instytucji, kiére wypowiedzialy sie w sprawie wniosku o wydanie warunkow zabudowy,
informuje co nastgpuje.

W zwigzku z oczekiwaniami wskazanymi przy przekazanym stanowisku Zarzgdu Drog, Zieleni
i Transportu, jako wnioskodawca inwestycji mieszkaniowej z ustugami i parkingiem niezbednym
do obstugi przedsigwzigcia, w celu zapewnienia odpowiedniego standardu obstugi komunikacyjnej
terenu, poza kosztami realizacji zjazdow z nieruchomosci, deklaruje pokrycie kosztow realizacji
fragmentu drogi w dzialce 55-6/6. Wskazany fragment zakresem obejmuje odcinek od gtéwnego zjazdu
na nieruchomos¢ do drogi o nawierzchni bitumicznej. Zakres prac obejmowatby realizacje jezdni
w nawierzchni bitumicznej wraz z chodnikiem i oswietleniem.”

O powyzsze] odpowiedzi zawiadomiono strony, postgpowania pismem z dnia 24.07.2020 r.
W dniu 03. 08. 2020 r., wobec braku sprzeciwu stron postgpowania, co do zawiadomienia z dnia
13.07.2020 r. o wniosku o zawieszenie postgpowania, Prezydent Olsztyna, w drodze postanowienia
zawiesil postgpowanie w sprawie UA.6730.80.2020 do dnia 30.09.2020 r. W terminie 7 dni od odbioru
postanowienia przez wszystkie strony, nie wptyneto zadne zazalenie na powyzsze postanowienie.

W dniu 07.09.2020 r., Pan napisal wniosek o przedtuzenie terminu zawieszenia
postepowania na kolejne 30 dni z powodu toczacej si¢ jeszcze procedury uzyskiwania decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach. Pismem z dnia 09. 09. 2020 r. zawiadomiono strony o zadaniu
wnioskodawcy, z informacjg o 7 dniowym terminie, od odbioru pisma, na wniesienie uwag czy
sprzeciwow. Postanowieniem z dnia 01. 10. 2020 r, Prezydent Olsztyna ponownie zawiesit
postepowanie w sprawie UA.6730.80.2020, do dnia 31. 10. 2020 r. Nie wplyne¢lo zadne zazalenie na
powyZzsze postanowienie.

W dniu 23. 10. 2020 r. inwestor przesial pismo o podjecie zawieszonego postgpowania
z dotaczong ostateczng decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach. W zwigzku z ustaniem przyczyny
zawieszenia postegpowania, na podstawie art. 101 i art. 123. Kpa., postanowieniem z dnia 26. 10. 2020 r.
podjeto zawieszone postepowanie. Na powyzsze postanowienie nie stuzylo zazalenie.

Urzad przystapit do przeprowadzenia analizy urbanistyczno-architektonicznej. Zgodnie
7z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wokél terenu objetego
wnioskiem, skladajacego si¢ z dziatek o numerach: 55-2/19; 55-3/1; 55-3/3; 55-3/6; 55-3/7; 55-3/8; 55-
6/1; 55-6/3, potozonych przy ul. Jagiellonczyka w Olsztynie, na podstawie rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588), wyznaczono granice obszaru analizowanego o promieniu
trzykrotnej szerokosci frontu terenu, to jest 3 x 170,66 m = 511,98 m. Za front terenu objetego
wnioskiem przyjeto potudniowg granice terenu objetego wnioskiem, przylegajaca do dzialek
drogowych nr 55-6/6 1 55-6/5, z ktérych bedzie odbywat si¢ gtéwny wjazd i wejscie na teren objety
wnioskiem. Obszar analizowany wyznaczyt promien réwny 511,98 m, w kazda strong od wszystkich
granic terenu objetego wnioskiem, co pokazano na mapie stanowiacej integralng cze$¢ analizy. Granice
obszaru analizy wyznaczono poprzez ujecie w analizie catych dzialek, w granicach geodezyjnych tych
dzialek, ktére zostaly przecigte promieniem diugosci 511,98 m. Obszar analizy obejmuje teren,
stanowigcy otoczenie wnioskowanej lokalizacji przedmiotowej inwestycji tzn., zawierajacy sasiedztwo
blizsze i dalsze tej lokalizacji.

Dzialki wchodzace w sktad terenu inwestycji (55-2/19; 55-3/1; 55-3/3; 55-3/6; 55-3/7; 55-3/8; 55-
6/1; 55-6/3) zabudowane sg: budynkami magazynowymi, budynkiem innym niemieszkalnym,



budynkami biurowymi, budynkami handlowo-ustugowymi pochodzacymi z lat 60-tych i 80-tych XX
w. Sg to budynki jedno, dwu i trzy kondygnacyjne przekryte dachami ptaskimi. Na dzialce 55-3/8, przy
granicy z dziatkg drogowa nr 55-6/6 znajduje si¢ maszt antenowy. Calg istniejgcg zabudowg terenu
objetego wnioskiem, tacznie z masztem antenowym inwestor planuje rozebrac.

Kolejny maszt antenowy, Telefonii Komérkowej P4, znajduje si¢ na dzialce nr 55-14/36, w jej
narozniku, w odlegloéci ok. 30m od granicy dziatki inwestycji. Wysokos¢ same;j jej konstrukcji nosne;j
wynosi 41,3m. Maszt wybudowany zostal na podstawie pozwolenia na budowe z 2013 r. W zwigzku
z zamiarem wprowadzenia nowej funkcji — mieszkaniowej- w sgsiedztwie istniejgcego masztu
antenowego, do jego wiasciciela P4 Sp z.0.0., w dniu 07. 12. 2020 r., uznajgc spétke za strone
postepowania, wystano zawiadomienie 0 wszczeciu postgpowania w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajacej na: ,.budowie zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j
z ustugami i garazem podziemnym w Olsztynie przy ulicy Jagiellonczyka, na dziatkach nr 2/19; 3/1;
3/3; 3/6; 3/7; 3/8; 6/1; 6/3 obreb geodezyjny nr 557, w celu umozliwienia stronie wypowiedzenia sig czy
planowana inwestycja nie wprowadzi ograniczen dla istniejacego masztu lub odwrotnie. Adresat
odebrat zawiadomienie w dniu 11.12.2020 1.

Obszar analizowany obejmuje cze$¢ osiedla Grunwaldzkiego oraz osiedla Dajtki. Najwigkszg jego
czeéé zlokalizowana jest na osiedlu Grunwaldzkim. Obszar analizowany podzielony jest na tereny
o odrebnej strukturze: tj. tereny mieszkaniowe, tereny ushugowe. Poszczegélne podstrefy wyznaczone
sa przez przebiegajaca przez obszar analizy droge wojewddzka (ul. Armii Krajowej), tory kolejowe oraz
teren zamknigty MON.

Péinocna czeéé obszaru analizowanego, wzdiuz ulicy Sielskiej i Alei Schumana (czg$¢ osiedla
Dajtki) wyznaczonego przez promiefi o trzykrotnej szerokosci frontu terenu objetego wnioskiem,
zajmujg gioéwnie dzialki drogowe oraz dziatki niezabudowane. Wystepujaca w tej czesci obszaru
analizowanego zabudowa to gléwnie zabudowa handlowo - ustugowa oraz inne budynki niemieszkalne,
ktérych funkcja zwigzana jest z obstugg terenéw wokét jeziora Ukiel.

W czeéci wschodniej i potudniowo-wschodniej wyznaczony obszar objal teren osiedla
Grunwaldzkiego wzdtuz ulicy Armii Krajowej, ulicy Szarych Szeregéw oraz ulicy Jagiellonczyka. Na
przedmiotowym terenie wystepuje gléwnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, w formie wolno
stojagcej oraz zabudowa uzupelniajaca, potrzebna do prawidlowego funkcjonowania powyzszej
zabudowy: budynki transportu ilacznosci (garaze) oraz inne budynki niemieszkalne oraz budynki
handlowo-ustugowe - o réznych gabarytach, formie i charakterze zabudowy. Zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna zlokalizowana jest przy ulicach: ul. I Dywizji Wojska Polskiego, ul. Szarych Szeregow,
ul. Ksiecia Witolda, ul. Zawiszy Czarnego oraz ul. Jagiellonczyka. Wskazana powyzej zabudowa
mieszkalna jednorodzinna to nieduze budynki o powierzchni zabudowy od 46 m? (na dzialce 58-47) do
260 m? (na dzialce 58-58), wysokosci od 1 do 2 kondygnacji. Znaczna wigkszos¢ budynkow
mieszkalnych jest dwukondygnacyjna z druga kondygnacja w skosie dachu stromego. Zabudowa
mieszkalna tj. wigkszo$¢ budynkéw oraz historyczny zespét budowlany, historyczny ukiad
urbanistyczny w tym obszarze wpisane sg do Gminnej Ewidencji Zabytkéw. Wielkos¢ dzialek, na
ktérych zlokalizowana jest zabudowa mieszkalna jednorodzinna jest zréznicowana, zalezy od formy
zabudowy i ksztattuje sie od 70 m? (dz. nr 50-67/4) do ok. 1100 m? (dz. nr 58-22). Wystepujgca na tym
terenie zabudowa wielorodzinna to budynki 3 kondygnacyjne, maksymalnie do siedmiu lokali
mieszkalnych w budynku. Powierzchnia zabudowy tych budynkéw wielorodzinnych ksztattuje si¢ od
136 m’ (dz. nr 56-13) do 189 m’ (dz. nr 56-6). W tej czesci obszaru analizowanego zlokalizowany jest
réwniez Cmentarz Wojskowy przy ulicy Szarych Szeregéw (dz. nr 50-18) o powierzchni 13954 m’.

W czedci poludniowej, wyznaczony obszar objat dziatke nr 55-14/37 przy ul. Armii Krajowej
o powierzchni 152354 m?, kt6ra zgodnie z decyzja MON Nr 42/MON Ministra Obrony Narodowej
z dnia 4 marca 2016 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknigtych w resorcie obrony narodowej (Dz. Urz.
MON 2z dnia 7 marca 2016 r.) zostata wpisana na list¢ terenéw zamknietych. Dzialki o numerach 55-
14/44 (pow. dziatki 5343 m®) i 55-14/42 (pow. dziatki 10642 m®) pod adresem Al. Armii Krajowej 317,
ktére sasiadujg z terenem zamknietym od strony potudniowej i jeziorem Kortowskim, zabudowane sg
dwoma budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, o$miokondygnacyjnymi o wysokosci do 26,5m,
przy czym wysokos¢ budynku przy Al. Armii Krajowej 7, przebiega w trzech wysokosciach, od 20,5m
przez 23,5m do 26,5 m (od 6 do 8 kondygnacji).

W zachodniej czgsci obszaru analizowanego znajduje si¢ takze dziatka nr 55-8, kt6ra stanowi teren
ogrédkéw dziatkowych oraz ciag budynkéw transportu i tacznosci (garaze) na dziatkach nr 55-18, 55-
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19, 55-20, 55-21, 55-22, 55-23, 55-24, 55-25 ,55-26, 55-27, 55-28, 55-29, 55-30, 55-31, 55-32, 55-33,
55-34, 55-35, 55-36, 55-37, 55-38, 55-39, 55-40, 55-41, 55-42, 55-43, 55-44, 55-45, 55-46, 55-47,
ktoérych wskaznik Pz/Pt wynosi 1.

Przez srodek obszaru analizy przebiegaja tereny kolejowe tj.: dz. nr 50-1/3; (o powierzchni 4734
m?), 55-1/3 (o powierzchni 31144 m2), 50-1/5 (o powierzchni 23932 m?), ktére majg zupetnie inne
nieporownywalne powierzchnie dzialek, niz pozostale obszary w terenie analizy i tworza teren
zamkniety zgodnie z decyzja Nr 14 Ministra Infrastruktury, z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie
ustalenia terenéw zamknietych, przez ktére przebiegaja linie kolejowe (Dz. Urz. MI z 2020 r., poz. 38)

Na pozostalej czgsci obszaru analizowanego dominuje zabudowa magazynowa (1 1 2 -
kondygnacyjna znajdujaca si¢ m.in. na dzialtkach nr 50-2/16; 50-2/7; 55-14/36; 55-3/1; 55-3/8) oraz
handlowo- ustugowa (1 i 3 - kondygnacyjna - budynki zlokalizowane m.in. na dziatkach nr 50-2/12; 55-
3/6; 55-6/1; 55-6/3). W analizowanym obszarze wystepuja ponadto budynki: biurowe (2, 3 -
kondygnacyjne znajdujace sie m.in. na dziatkach nr 50-2/11; 55-14/36; 55-3/8; 55-3/3), inne
niemieszkalne (I - kondygnacyjne znajdujace si¢ m.in. na dzialkach nr 50-2/12; 50-2/8; 55-3/8),
transportu i facznosci (I, II - kondygnacyjne znajdujgce si¢ m.in. na dziatce nr 50-2/12).

Wskazana powyzej zabudowa to budynki o powierzchni zabudowy od 6 m? (inny budynek
niemieszkalny na dzialce nr 50-2/12) do 2804 m? (budynek magazynowy na dzialce nr 55-14/36).
Wielko$¢ dzialek, na ktérych zlokalizowana jest zabudowa jest zréznicowana i zalezy od funkcji
zabudowy.

Przeprowadzono analiz¢ parametréw i wskaznikéw w calym wyznaczonym obszarze analizy.
Jej wyniki zawarto w tabeli nr 1 w zalaczniku opisowym do analizy. Wynikajace z niej parametry
Srednie przedstawiaja si¢ w nastgpujacy sposob:

Sredni wskaznik Pz/Pt =0,20;

Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej = 11,38m

Srednia wysoko$é elewacji frontowej do jej gzymsu lub attyki= 3,54m
Srednia wysoko$é do kalenicy 7,82m.

Oceniajac wyniki analizy, ktérg objeto calo$¢ zabudowy, ktéra znalazla sie w obszarze
wyznaczonym przez promien o wymiarze trzykrotnej szerokosci frontu terenu objetego wnioskiem,
nasuwa si¢ konieczno$¢ pominigcia w tej analizie czesci obiektéw, a nawet catych obszaréw pewnego
rodzaju zabudowy, poniewaz wyliczone Srednie s3 duzo mniejsze niz parametry istniejgcej obecnie
zabudowy na terenie objetym wnioskiem. I tak, ze wzgledu na wspomniany wyzej uktad podstref oraz
na charakter wnioskowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z uslugami nieucigzliwym
w parterach, w analizie nalezy poming¢: tereny ogrodéw dziatkowych (zlokalizowanych na dzialce 55-
8), dla ktérych nie da si¢ wyznaczy¢ wskaznika powierzchni zabudowy do powierzchni terenu (Pz/Pt),
poniewaz altany ogrodnicze nie zostaly ujete w wykazie ewidencji gruntéw ibudynkéw; tereny
kolejowe (zlokalizowane min. na dziatkach nr 50-1/3; 55-1/3; 50-1/5), jak réwniez caty teren znajdujacy
si¢ w polnocnej czesci obszaru analizowanego "za torami” wzdhuz ul. Sielskiej i Alei Schumana, gdyz
zabudowa zlokalizowana w tym obszarze sktada sie¢ giownie pojedynczych budynkéw innych
niemieszkalnych, o funkcji odmiennej od funkcji wnioskowanej dla inwestycji. W analizie pominaé¢
nalezy takze dziatke nr 55-14/37, ktéra zgodnie z decyzja MON Nr 42/MON Ministra Obrony
Narodowej z dnia 4 marca 2016 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknigtych w resorcie obrony
narodowej (Dz. Urz. MON z dnia 7 marca 2016 1.) zostala wpisana na list¢ terenéw zamknietych.
W zwiazku z brakiem zewidencjonowanej zabudowy na przedmiotowej dzialce nie mozna dokonaé
analizy poréwnawczej. Pominigto takze: caly kwartal zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej - przy
ulicach: ul. T Dywizji Wojska Polskiego, ul. Szarych Szeregéw, ul. Ksiecia Witolda, ul. Zawiszy
Czarnego oraz ul. Jagiellonczyka oraz zabudowe uzupelniajgca, potrzebng do prawidlowego
funkcjonowania powyzszej zabudowy: budynki transportu ilacznosci (garaze) oraz inne budynki
niemieszkalne, poniewaz stanowi on wydzielony przestrzennie kwartal zabudowy jednorodzinnej
o matych gabarytach, znacznie odbiegajacych od wnioskowanych, charakterystycznych i pasujacych do
tego kwartatlu nie zas do miejsca wnioskowanej zabudowy. Ujecie parametréw tej zabudowy w analizie
analiza znacznie zaburza wyliczenia §rednich wskaznikéw Pz/Pt, $redniej szerokosci elewacji frontowej,
oraz wysoko$ci budynkéw do okapu i kalenicy, ktére po przeciwnej stronie Al. Armii Krajowej sa
wyzsze. W analizie pomini¢to réwniez zabudowg¢ garazowa zlokalizowana w skupisku obok ogrédkéw
dzialkowych przy ul. Jagiellonczyka, ze wzgledu na rozdrobnienie dzialek i znikome, w poréwnaniu
z wnioskowanymi, gabaryty pojedynczych garazy, nie powinny byé podstawg do ksztaltowania tadu
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przestrzennego. Ponadto z analizy wykluczono dziatki drogowe oraz dziatki niezabudowane, poniewaz

jako niezabudowane nie wptywaja na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie

kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéow budowlanych, linii zabudowy oraz
wskaznika Pz/Pt.

Tak wyznaczony obszar analizowany mimo wykluczenia sporych obszaréw z analizy jest
spojny, zwarty i wystarczajacy do przeprowadzenia analizy, o ktérej mowa w ww. rozporzadzeniu,
poniewaz daje mozliwos¢ poréwnania zabudowy i zagospodarowania terenu w najblizszym sasiedztwie
wnioskowanej zabudowy. Dokonanie analizy poréwnawczej jest w tym obszarze mozliwe 1 bedzie
rzetelne.

Po dokonaniu ww. wykluczen, analize przeprowadzono na obszarze woko6l terenu objetego
wnioskiem, ktdry zostal wyodrgbniony przez droge wojewddzka al. Armii Krajowej, tereny toréw
kolejowych oraz teren zamkniety. Obszar ten zlokalizowany jest na fragmencie osiedla
Grunwaldzkiego, wzdhuz czgsci ulicy Jagiellonczyka. Dominuje tu zabudowa 1, 2, 3 — kondygnacyjna.
Zlokalizowana na ww. terenie zabudowa posiada dachy strome (dz. nr 55-3/8) oraz dachy ptaskie (dz.
nr 50-2/16; dz. nr 50-2/11). W analizie uwzgledniono réwniez dwa budynki mieszkalne wielorodzinne
zlokalizowane pod adresem al. Armii Krajowej 3 i 7. Sa one oddalone od lokalizacji inwestycji,
jednakze oddzielone dodatkowo obszarem zamknigtym MON, ale znalazty si¢ w obszarze
wyznaczonym przez promien o dtugosci trzykrotnej szerokosci frontu terenu objg¢tego wnioskiem, maja
podobne gabaryty do wnioskowanych oraz taka samg funkcje - mieszkaniowg wielorodzinng z ustugami
w parterach, przez co maja znaczenie w ksztaltowaniu zabudowy po tej samej stronie al. Armii
Krajowej co wnioskowana zabudowa. Przeprowadzono ponowne obliczenia, ktére zawarto w tabeli nr 2
analizy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznego spelnienia
wymagan art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nast¢pujacym
zakresie:

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

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy pzp, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Ad1)

a) kontynuacja funkcji. Wnioskowana jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

z mozliwoscia lokalizacji ustug nieuciazliwych w poziomie parteru. W obszarze analizy, znalazly

sie dwa budynki mieszkalne wielorodzinne na dziatkach nr 55-14/42, 55-13/44, zlokalizowane przy

Al. Armii Krajowej 3 i 7, ktére majag w parterach zlokalizowane lokale ustugowe. Planowana

inwestycji pod wzgledem kontynuacji funkcji istniejacej na dziatkach sasiednich, czyli mieszkalnej

wielorodzinnej i ustugowej z zakresu ustug nieucigzliwych spelni warunek art. 61 ust. 1 pkt 1

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

b) obowiazujaca linia zabudowy: zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26

sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588) w sprawie sposobu ustalania wymagan

dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego - zwanym dalej rozporzadzeniem, wg § 4 ust. 1. obowigzujgcg
linig nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sig jako przedtuzenie linii istniejgcej
zabudowy na dziatkach sgsiednich. Ust. 2. W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na
dzialce sgsiedniej 7 przepisami odrebnymi, obowiqzujgcq linig nowej zabudowy nalezy ustali¢
zgodnie z tymi przepisami. Ust. 3. Jezeli linia istiejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich
przebiega tworzgc uskok, wéwczas obowigzujgcq linig nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje
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linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje si¢ w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego. Ust. 4.
Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkoéw, o ktérych mowa
w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zabudowa zlokalizowana w pasie pomig¢dzy ul. Jagiellonczyka a al. Armii Krajowej posiada
wjazdy od strony ul. Jagielloniczyka. Linia zabudowy od tej strony przebiega uskokowo,
w odleglosci od ok. 4m do ok. 7,5m od krawedzi jezdni na dziatce drogowej nr 55-2/20, dodatkowo
w odleglosci mniejszej niz 6m od krawedzi drogi gminnej, czyli w odleglosci mniejszej niz
dopuszcza Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych. Budynek na dzialce 55-14/36
zlokalizowany jest w odlegtosci ok. 9 m od granicy z dziatka drogowa nr 55-6/6. Krawedzie drogi
na dzialce 55-6/6 nie sg wyznaczone a nawierzchnia jej jest zwirowa, dlatego nie mozna wyznaczy¢
linii zabudowy od krawedzi tej drogi. Linia zabudowy pozostatych budynkéw ujetych w analizie, to
jest budynkéw przy Al. Armii Krajowej 3 i 7, ze wzgledu na oddalenie ok. 400 m od miejsca
lokalizacji planowanej zabudowy, zupelnie nie ma wptywu na jej wyznaczenie, poza tym budynki te
polozone sa w glebi terenu przy drodze wewnetrznej z dala od gléwnej drogi gminnej al. Armii
Krajowe;.

Zabudowa na terenie objetym wnioskiem be¢dzie rozebrana. Jej obecna lokalizacja jest
rozproszona i nie tworzy czytelnej linii zabudowy. Poniewaz, w tym przypadku, nie mozna ustali¢
linii zabudowy jako przedtuzenia linii zabudowy na dziatkach sasiednich (§ 4 ust. 1 powyzszego
rozporzadzenia), nie mozna ustali¢ tej linii réwniez z § 4 ust. 2 (W przypadku niezgodnosci linii
istniejgcej zabudowy na dzialce sgsiedniej z przepisami odrebnymi, obowigzujgcq linie nowej
zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami) z uwagi na niemozliwos¢ okreslenia odleglosci
od krawedzi drogi, jak réwniez z ust. 3 (Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich
przebiega tworzgc uskok, wéwczas obowigzujgcq linie nowej zabudowy ustala sig jako kontynuacje
linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje si¢ w wigkszej odlegltosci od pasa drogowego), na
podstawie dopuszczenia innej mozliwosci w § 4 ust. 4 (Dopuszcza sig inne wyznaczenie
obowiqzujqgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy funkcji, o ktorej mowa w § 3 ust.1.),
wyznacza sie obowiazujaca linie zabudowy dla planowanej inwestycji w odlegtosci 6 m od granicy
dziatek inwestora nr 55-3/1 i 55-3/8 z granica dzialtki drogowej nr 55-6/6 (zgodnie z zalacznikiem
graficznym nr 1). Linie te nalezy rozumie¢ jako nieprzekraczalna, tzn. do ktérej budynek moze si¢
zblizy¢ moze na niej stang¢ lecz nie moze przekroczy¢ jej, w kierunku frontu dziatki (terenu).
¢) wskaznik powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu (Pz/Pt):
zgodnie z rozporzadzeniem §5.1, wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki albo terenu, wyznacza sig¢ na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkosci
dla obszaru analizowanego. Ust. 2. dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika wielkosci
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, jezeli wynika
to z analizy.

Po przeprowadzeniu ponownej analizy w obszarze ograniczonym, zgodnie z zalgcznikiem

graficznym nr 3. $redni wskaznik Pz/Pt policzony dla zabudowy wskazanej w zataczniku opisowym
analizy urbanistycznej, (tabela 2 kolumna 6) wynidst Pz/Pt= 0,33. Poszczeg6lne wskazniki Pz/Pt
zabudowy, terenu obszaru analizy, wokél terenu objetego wnioskiem, ktéry zostal wyodrebniony
przez przebiegajaca droge krajowa nr 16 (ul. Armii Krajowej), tereny toréw kolejowych oraz teren
zamkniety a takze na dziatkach z zabudowg przy Al. Armii Krajowej 3 i 7 ksztaltuja si¢ nastgpujaco:
0,21; 0,50; 0,45; 0,22; 0,35; 0,29; 0,29.Inwestor wnioskuje o wskaznik 0,35, nieco wigkszy od
wyliczonego $redniegp w tym obszarze analizy ale réwniez znacznie nizszy niz 0,50;
0,45 z pozycji wystepujacy w analizie i réwny jednemu ze wskaznikéw Pz/Pt wystgpujacemu na
dzialce 55-14/42. Dlatego na podstawie §5.ust.2. przeprowadzonej analizy dopuszcza si¢ wskaznik
Pz/Pt <0,35 jako zgodny z wnioskiem i wynikajacy z przeprowadzonej analizy.
d) szeroko$é¢ elewacji frontowej: zgodnie z rozporzadzeniem §6.ust.l., szerokos¢ elewacji
frontowej, znajdujqgcej sig od strony frontu dziatki, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie
Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze
analizowanym, 7 tolerancjg do 20%. Ust. 2. Dopuszcza sig¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji
frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w §3 ust. 1. Rozporzgdzenia.

Srednia szeroko$é elewacji frontowej policzona dla ograniczonego obszaru analizy (tabela 2 —
zal. nr 2) wynosi 31,96m, co przy + 20% tolerancji daje zakres szerokosci od 25,57m+38,35m.
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Z analizy wynika jednak, ze 5 budynkéw z 16 analizowanych, ma szerokos$¢ elewacji frontowej
przekraczajaca znacznie wyliczong $rednig a nawet $rednig powigkszong o 20% jej wartosci. Sa to
budynki zlokalizowane na dziatkach: 50-2/12- 51,14m, 502/16,50-2/7- 55m, 55-14/42 — 102.1m,
55-14/44 — 88m, 55-3/8 -41,35m i na dz. 55-3/6 — 41,96m. Najwigksza szerokos¢ elewacji
frontowej w terenie analizy maja dwa budynki mieszkalne wielorodzinne potozone przy Al. Armii
Krajowej 31 7 (103,m i 88m). Inwestor wnioskuje, dla swojego zamierzenia, o szerokos¢ elewacji
frontowej na poziomie do 75m. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze ustalajac ten parametr dla
planowanej zabudowy, majac na wzgledzie gabaryty budynkéw istniejacych w mnajblizszym
otoczeniu wnioskowanej zabudowy 1 budynkéw o tej samej funkcji - mieszkaniowej
wielorodzinnej, w celu zachowania tadu przestrzennego i uporzadkowania tego terenu, nie jest
zasadne wyznaczenie tego parametru na podstawie sredniego z obszaru analizy. Nalezy wyznaczy¢
ten gabaryt na podstawie wystepujacych wielkosci w analizie. Nie byloby zasadne jednak ustalac
ten wskaznik na podstawie najwigkszych wystepujagcych parametréw czyli 88m i 102,1. 1 Dlatego
na zasadzie odstgpstwa wynikajacego z §6.ust. 2. rozporzadzenia jak wyzej, ustala si¢ szerokosé
elewacji frontowej na poziomie do 75m, bo taka szerokos¢ jest zgodna z wnioskiem i mieéci si¢ w
zakresie wystepujacych szerokosci elewacji frontowych budynkéw w analizowanym terenie.

e) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki: zgodnie
z rozporzadzeniem §7.ust.1. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
wyznacza sig dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej
zabudowy na dziatkach sgsiednich. ust. 2. Wysokos¢, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy si¢ od
Sredniego poziomu terenu przed gtownym wejsciem do budynku. ust. 3. Jezeli wysokos¢, o ktorej
mowa w ust. 1, na dziatkach sqgsiednich przebiega tworzgc uskok, wowczas przyjmuje sig jej Srednig
wielkos¢ wystepujgcqg na obszarze analizowanym. ust. 4. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej
wysokosci o ktérej mowa w ust. 1., jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w §3 ust. 1.

Srednia wysoko$é elewacji frontowej do gzymsu lub attyki, policzona dla istniejacych
budynkéw w terenie objetym analizg, (tabela 2 analizy cze$¢ opisowa kolumna 10) wynosi 7,55m.
W obszarze analizy znalazty si¢ dwa budynki mieszkalne wielorodzinne przy Al. Armii Krajowej 3
17, ktérych wysokos$¢ wynosi— 26,5m i od 6 do 8 kondygnacji, uskokowo od ok. 20,5m, przez 23m
do 26, 5m  maksymalnie.  Pozostate = budynki, na  terenie = wnioskowanym
i w bezposrednim sasiedztwie, to budynki 1, 2 i 3 kondygnacyjne o wysokosci elewacji frontowe;j
jej gzymsu lub okapu od 2,5m do 8,8m. Pi¢¢ z szesnastu analizowanych budynkéw przekracza
wyliczong $rednig wysokos¢ elewacji frontowe;.

Istniejaca zabudowa na wnioskowanym terenie zostanie calkowicie rozebrana. Obszar ten
stanowi wydzielona parcele oddzielona od pozostalej zabudowy drogami i terenem kolejowym oraz
bocznicg kolejowa MON. Zabudowa wokot jest rozproszona a wysokos¢ gornej krawedzi elewaciji
frontowych przebiega uskokowo, gdyz istniejagce tam budynki magazynowe, biurowe inne
niemieszkalne i handlowo-ustugowe maja wysoko$¢ r6zna zaleznie od funkcji budynku.

Rozwazajac, po kolei, ustepy powyzszego rozporzadzenia, nie da si¢ wyznaczy¢ tego parametru
z §7.ust.1, poniewaz wysokos¢ zabudowy przebiega uskokowo. Wyznaczenie tego parametru
z §7.ust.3, przyjmujac wyliczona $rednia wysokos¢ na poziomie 7,55m, réwniez nie jest zasadne,
poniewaz w obszarze analizy znajduja si¢ budynki mieszkalne wielorodzinne, z ustugami
w parterach, znacznie wyzsze o wysokosci elewacji frontowej 20,5m, 23,5m, 26,5m (od 6 do 8
kondygnacji). Inwestor wnioskuje o zréZznicowang wysokos¢ elewacji frontowej dla swojej
zabudowy, to jest, do 16 m na 80% powierzchni zabudowy) z mozliwoscia zlokalizowania
dominanty o 2 kondygnacje wyzszej, to jest 22m na 20% pozostalej zabudowy.

Biorac powyzsze pod uwage, na podstawie analizy, na zasadzie odstgpstwa w mysl §7.ust.4
powyzszego rozporzadzenia, dla wnioskowanej inwestycji ustala si¢ wysokosci elewacji frontowej
do jej okapu lub attyki w nastgpujacy sposéb: na 80% planowanej powierzchni zabudowy do 16 m
i nie wigcej niz 5 kondygnacji nadziemnych, na pozostatych 20% planowanej powierzchni
zabudowy do 22 m i nie wigcej niz 7 kondygnacji nadziemnych. Wysoko$¢, o ktérej mowa mierzy
si¢ od sredniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku.

J) geometria dachu: zgodnie z rozporzadzeniem § 8 Geometrig dachu (kqt nachylenia, wysokos¢
glownej kalenicy i uktad potaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do
frontu dziatki) ustala sig odpowiednio do geometrii dachéw wystepujgcych na obszarze
analizowanym.
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Zabudowa ustugowa, biurowa, magazynowa, inne niemieszkalne oraz oba budynki przy Al.
Armii Krajowej 3 1 7 maja dachy plaskie. Istniejaca zabudowa na terenie inwestycji, chociaz
przewidziana do rozbiorki réwniez ma dachy plaskie.

Zgodnie z §8 ww. rozporzadzenia oraz zgodnie z wnioskiem Inwestora, dla wnioskowanej
zabudowy, ustalono geometri¢ dachu jako dach ptaski, o kacie nachylenia do 12°

Ad 2) Dostep do drogi publicznej.
Teren inwestycji przylega, z dwéch stron, do dziatek drogowych ul. Jagiellonczyka oraz ma
zapewniony dostgp do drogi publicznej Al. Armii Krajowej, przez dziatki 55-2/21, 55-6/5
1 55-6/6. Inwestor zamierza wybudowaé zjazd oraz wejscie gldwne na terenem inwestycji
z dzialki drogowej nr 55-66.

Ad 3) Istniejace i projektowane wuzbrojenie teremu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

Teren inwestycji jest zabudowany. Istniejaca tu zabudowa przylaczona jest do sieci
wodociggowej, sieci kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, gazowej i telekomunikacyjne;j.
Inwestor dotgczyt do wniosku zapewnienia dostawy nastgpujacych mediéw: woda — doprowadzona
z sieci miejskiej, kanalizacja sanitarna — do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej, wody opadowe
z dachéw i terendw utwardzonych — do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej, Zrodto ogrzewania —
przylacze z MPEC lub kottownia lokalna na gaz ziemny, energia elektryczna — z sieci Energa
Operator S.A.

Ad 4) Zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych ileénych na cele nierolnicze i nielesne w zwiazku z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3
lutego 1995 1. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Ad 5) Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Uwzgledniajgc zapisy w punktach nr 2.3 - 3 niniejszej decyzji, decyzja jest zgodna
z przepisami odrgbnymi do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 10§1 K.p.a., w dniu 31.12.2020 r., wystano zawiadomienie o zakonczeniu
zbierania materialu dowodowego. W wyznaczonym przez organ terminie 7 dni, strony nie
wypowiedzialy si¢ w sprawie, co do zebranych dowodéw i materialéw.

Poniewaz miasto Olsztyn lezy na terenie udokumentowanych zbiornikéw wdéd podziemnych,
zgodnie z art. 53. ust. 4 pkt. 5 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w dniu
16.12.2020 r., przez poczte e-PUAP, przestano do Biura Geologa Wojewddzkiego
w Olsztynie, projekt decyzji w celu jego uzgodnienia. Poniewaz Geolog Wojewddzki w Olsztynie nie
zajat stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia dorg¢czenia wystgpienia o uzgodnienie. W zwigzku
z powyzszym, na podstawie art. 53 ust 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

Teren inwestycji przylega do pasa drogowego ul. Jagielloficzyka dlatego, na podstawie z art. 53.
ust. 4 pkt 9) ww. ustawy jak wyzej, w dniu 17.12.2020 r., przez poczt¢ e-PUAP, przestano projekt
decyzji do zarzadcy drogi, Zarzadu Drég Zieleni i Transportu w Olsztynie, celem uzgodnienia.
Postanowieniem znak: TE.481.204.2020, z dnia 29.12.2020 r. .ZDZiT w Olsztynie uzgodnit przestany
projekt decyzji.

Poniewaz teren objety wnioskiem sasiaduje z dziatka nr 1/3 obrgb 55 Olsztyn, ktéra stanowi
obszar kolejowy zwigzany z linig kolejowa nr 353 relacji Poznan Wschéd — Skandawa i z linig 216
relacji Dzialdowo- Olsztyn Gtéwny, oraz teren zamknigty na podstawie Decyzji Nr 14 Ministra
Infrastruktury z dnia 18 wrze$nia 2020 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknigtych, przez ktére
przebiegaja linie kolejowe (Dz. Urz. M1 z 2020 r. poz. 38), w dniu 17.12.2020 r., przez poczt¢ e-PUAP,
przestano projekt decyzji do uzgodnienia z Prezesem Urzgdu Transportu Kolejowego, zgodnie z art. 53.
ust. 4 pkt 9a) ustawy jak wyzej. Postanowieniem znak: DOP-WPGP.484.324.2020.2.KS, z dnia 30
grudnia 2020 r. (data wptywu do UM Olsztyna 31.12.2020 r), Prezes UTK uzgodnil przestany projekt
decyzji.

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

Z przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz analizy
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stanu faktycznego i prawnego wynika, ze lokalizacja planowanego przedsigwzigcia spelnia gcznie
warunki okreslone wymaganiami art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji decyzji.

Projekt decyzji zostal sporzgdzony przez mgr inz. arch. Katarzyne Struczewskg— zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2020 poz. 293 ze zm.).

Pouczenie:

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob
trzecich. Wnioskodawcy, kt6ry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguja roszczenia o zwrot
naktadéw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

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

a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

b) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji.
Przepisu lit. b) nie stosuje sie, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.
Wygasniecie decyzji o warunkach zabudowy stwierdza organ, kt6ry ja wydat.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
Olsztynie za posrednictwem Prezydenta Olsztyna, w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze
stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i1prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego. Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisoéw postgpowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek
wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajgce w
zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie
wyjasniajace takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez
organ odwotawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy, a
pozostale strony wyrazily na to zgode w terminie czternastu dni od dnia dorg¢czenia im zawiadomienia
o wniesieniu odwolania, zawierajacego wmosek opreeprowadzenie przez organ odwotawczy

postepowania wyjasniajacego w zakresie mezbgdpym do erst gnigcia sprawy.
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PREZYDENT OLSZTYNA
Plac Jana Pawta I 1

UA.6730.80.2020

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU NA OBSZARZE ANALIZOWANYM
w zakresie warunkow o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Materiatem wyjSciowym jest mapa ewidencyjna w skali 1:1000 pozyskana dla celéw
stuzbowych (opracowanie niniejszej analizy) z zasobow Urzedu Miasta Olsztyn.

W celu przeprowadzenia analizy zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz.
1588), woko6t terenu objetego wnioskiem, sktadajacego si¢ z dziatek o numerach: 55-2/19; 55-3/1; 55-
3/3; 55-3/6; 55-3/7; 55-3/8; 55-6/1; 55-6/3, potozonych przy ul. Jagiellonczyka w Olsztynie,
wyznaczono granice obszaru analizowanego o promieniu trzykrotnej szerokosci frontu terenu,
objetego wnioskiem, to jest 3 x 170,66 m = 511,98 m. Za front terenu objetego wnioskiem przyjeto
poludniowa granice terenu, przylegajgca do dziatek drogowych nr 55-6/6 1 55-6/5, z ktérych bedzie
odbywal si¢ gtéwny wjazd i wejscie na teren inwestycji. Obszar analizowany wyznaczyl promien
réwny 511,98 m, w kazdg strong od wszystkich granic terenu objetego wnioskiem, co pokazano
na zataczniku nr 3 stanowigcym integralng czes$¢ analizy. Granice obszaru analizy wyznaczono
poprzez ujecie w analizie catych dzialek w granicach geodezyjnych tych dzialek, ktére zostaty
przeciete promieniem dhugosci 511,98 m. Obszar analizy obejmuje teren, stanowiacy otoczenie
wnioskowanej lokalizacji przedmiotowe]j inwestycji tzn., zawierajacy sgsiedztwo blizsze i dalsze tej
lokalizacji.

1. Charakterystyka zabudowy dzialek sgsiednich wraz z u$rednieniem funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dziatki wchodzace w skiad terenu inwestycji (55-2/19; 55-3/1; 55-3/3; 55-3/6; 55-3/7; 55-3/8;
55-6/1; 55-6/3) zabudowane s3: budynkami magazynowymi, budynkiem innym niemieszkalnym,
budynkami biurowymi, budynkami handlowo-ushugowymi pochodzacymi z lat 60-tych 1 80-tych XX
w. Sa to budynki jedno, dwu i trzy kondygnacyjne przekryte dachami ptaskimi. Na dzialce 55-3/8,
przy granicy z dziatka drogowa nr 55-6/6 znajduje si¢ maszt antenowy. Calg istniejaca zabudowe
terenu objetego wnioskiem, lacznie z masztem antenowym inwestor planuje rozebrac.

Kolejny maszt antenowy, Telefonii Komodrkowej P4, znajduje sie na dzialce nr 55-14/36, w jej
narozniku, w odleglosci ok. 30m od granicy dziatki inwestycji. Wysokos¢ samej jej konstrukcji nosnej
wynosi 41,3m. Maszt wybudowany zostat na podstawie pozwolenia na budowe z 2013 1.

Obszar analizowany obejmuje cze$¢ osiedla Grunwaldzkiego oraz osiedla Dajtki. Najwigksza
jego czgsé zlokalizowana jest na osiedlu Grunwaldzkim. Obszar analizowany podzielony jest na
tereny o odregbnej strukturze: tj. tereny mieszkaniowe, tereny ustugowe. Poszczegélne podstrefy
wyznaczone sg przez przebiegajaca przez obszar analizy droge wojewddzka (ul. Armii Krajowej), tory
kolejowe oraz teren zamknigty MON.

Pénocng czgs$¢ obszaru analizowanego, wzdtuz ulicy Sielskiej i Alei Schumana (czgs¢ osiedla
Dajtki) wyznaczonego przez promien o trzykrotnej szerokosci frontu terenu objetego wnioskiem,
zajmujg gléwnie dziatki drogowe oraz dziatki niezabudowane. Wystgpujaca w tej czgscl obszaru
analizowanego zabudowa to gléwnie zabudowa handlowo - ustugowa oraz inne budynki
niemieszkalne, ktdrych funkcja zwigzana jest z obshuiga terenéw wokot jeziora Ukiel.

W czgéci wschodniej 1 poludniowo-wschodniej wyznaczony obszar objal teren osiedla
Grunwaldzkiego wzdtuz ulicy Armii Krajowej, ulicy Szarych Szeregdéw oraz ulicy Jagiellonczyka.
Na przedmiotowym terenie wystepuje gtéwnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, w formie
wolno stojacej oraz zabudowa uzupetniajaca, potrzebna do prawidlowego funkcjonowania powyzszej
zabudowy: budynki transportu itgczno$ci (garaze) oraz inne budynki niemieszkalne oraz budynki
handlowo-ustugowe - or1éznych gabarytach, formie icharakterze zabudowy. Zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna zlokalizowana jest przy ulicach: ul. I Dywizji Wojska Polskiego, ul.



Szarych Szeregéw, ul. Ksiecia Witolda, ul. Zawiszy Czarnego oraz ul. Jagiellonczyka. Wskazana
powyzej zabudowa mieszkalna jednorodzinna to nieduze budynki o powierzchni zabudowy od 46 m?
(na dzialce 58-47) do 260 m? (na dzialce 58-58), wysokosci od 1 do 2 kondygnacji. Znaczna
wiekszoé¢é budynkéw mieszkalnych jest dwukondygnacyjna z druga kondygnacja w skosie dachu
stromego. Zabudowa mieszkalna tj. wiekszo$¢ budynkéw oraz historyczny zesp6él budowlany,
historyczny uktad urbanistyczny w tym obszarze wpisane sa do Gminnej Ewidencji Zabytkéw.
Wielko$¢ dziatek, na ktérych zlokalizowana jest zabudowa mieszkalna jednorodzinna jest
zréznicowana, zalezy od formy zabudowy 1 ksztattuje si¢ od 70 m? (dz. nr 50-67/4) do ok. 1100 m?
(dz. nr 58-22). Wystepujaca na tym terenie zabudowa wielorodzinna to budynki 3 kondygnacyjne,
maksymalnie do siedmiu lokali mieszkalnych w budynku. Powierzchnia zabudowy tych budynkéw
wielorodzinnych ksztattuje sie od 136 m? (dz. nr 56-13) do 189 m” (dz. nr 56-6). W tej czeéci obszaru
analizowanego zlokalizowany jest réwniez Cmentarz Wojskowy przy ulicy Szarych Szeregéw (dz. nr
50-18) o powierzchni 13954 m”.

W czesci potudniowej, wyznaczony obszar objat dziatke nr 55-14/37 przy ul. Armii Krajowej
o powierzchni 152354 m?, ktéra zgodnie z decyzja MON Nr 42/MON Ministra Obrony Narodowej
z dnia 4 marca 2016 1. w sprawie ustalenia terenéw zamknigtych w resorcie obrony narodoweJ zostata
wpisana na liste terendw zamkme,tych Dziatki o numerach 55-14/44 (pow. dzialki 5343 m®) i 55-
14/42 (pow. dziatki 10642 m?) pod adresem Al. Armii Krajowej 3 i 7, ktére sgsiaduja z terenem
zamknigtym od strony poludniowej i jeziorem Kortowskim, zabudowane sa dwoma budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi, o$miokondygnacyjnymi o wysokosci do 26,5m, przy czym wysoko$c
budynku przy Al. Armii Krajowej 7, przeblega w trzech uskokach, od 6 do 8 kondygnacji (od 20,5m
przez 23,5m do 26,5 m).

W zachodniej czesci obszaru anahzowanego znajduje si¢ dzialka nr 55-8, ktéra stanowi teren
ogrédkéw dziatkowych oraz cigg budynkéw transportu i tacznosci (garaze) na dzialkach nr 55-18, 55-
19, 55-20, 55-21, 55-22, 55-23, 55-24, 55-25 ,55-26, 55-27, 55-28, 55-29, 55-30, 55-31, 55-32, 55-33,
55-34, 55-35, 55-36, 55-37, 55-38, 55-39, 55-40, 55-41, 55-42, 55-43, 55-44, 55-45, 55-46,-55-47,
ktorych wskaznik Pz/Pt wynosi 1. Tereny te rowniez zostaly wylaczone z analizy, poniewaz altanki na
terenie ogrodéw dzialkowych nie zostaly zaewidencjonowane, skupisko budynkéw garazowych jest
zabudowa towarzyszaca i uzupetniajacg dla funkcji mieszkalnej i zestawienie tej zabudowy w tabeli
tacznie z pozostatymi budynkami w celu ustalenia gabarytéw dla zabudowy wielorodzinnej z garazem
podziemnym spowodowatoby przektamanie i sztuczne obnizenie wyliczen $redniej wysokosci
i szerokosci elewacji frontowej jak réwniez wskaznika powierzchni Pz/Pt ( dla garazy wynosi on 1).
Dlatego nie uwzgledniono ich w analizie.

Przez srodek obszaru analizy przebiegaja tereny kolejowe tj.: dz. nr 50-1/3; (o powierzchni 4734
m?), 55-1/3 (o powierzchni 31144 m?), 50-1/5 (o powierzchni 23932 m?), ktére maja zupelnie inne
nieporéwnywalne powierzchnie dziatek, niz pozostale obszary w terenie analizy i tworza teren
zamkniety zgodnie z decyzjg Nr 14 Ministra Infrastruktury, z dnia 18 wrzeénia 2020 r. w sprawie
ustalenia terenéw zamknigtych, przez ktére przebiegaja linie kolejowe (Dz. Urz. MI z 2020 r., poz.
38).

Na pozostatej czg¢sci obszaru analizowanego dominuje zabudowa magazynowa (1 1 2 -
kondygnacyjna znajdujaca si¢ m.in. na dziatkach nr 50-2/16; 50-2/7; 55-14/36; 55-3/1; 55-3/8) oraz
handlowo- ustugowa (1 i 3 - kondygnacyjna - budynki zlokalizowane m.in. na dziatkach nr 50-2/12;
55-3/6; 55-6/1;, 55-6/3). W analizowanym obszarze wystepuja ponadto budynki: biurowe (2, 3 -
kondygnacyjne znajdujace sie m.n. na dziatkach nr 50-2/11; 55-14/36; 55-3/8; 55-3/3), inne
niemieszkalne (I - kondygnacyjne znajdujace si¢ m.in. na dziatkach nr 50-2/12; 50-2/8; 55-3/8),
transportu i tgcznosci (I, II - kondygnacyjne znajdujgce si¢ m.in. na dzialce nr 50-2/12). Wskazana
powyzej zabudowa to budynki o powierzchni zabudowy od 6 m? (inny budynek niemieszkalny na
dziatce nr 50-2/12) do 2804 m? (budynek magazynowy na dzialce nr 55-14/36). Wielkos¢ dziatek, na
ktérych zlokalizowana jest zabudowa, jest zréznicowana i zalezy od funkcji zabudowy.

Ponizej dokonano zestawienie numeréw dzialek, powierzchni dzialek (lub terenu)
i powierzchni zabudowy, wskaznikéw Pz/Pt i szerokosci elewacji frontowych oraz wysokosci
i geometrii dachow budynkéw w obszarze analizy - Tabela nr 1 — dla catego terenu o promieniu
511,98m, Tabela nr 2 — dla ograniczonego obszaru analizy w granicach przedstawionych na zal. Nr 3.
analizy.
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Przeprowadzono analize¢ parametréw i wskaznikow w catym wyznaczonym obszarze analizy. Jej
wyniki zawarto w tabeli nr 1 w zalaczniku opisowym do analizy. Wynikajace z niej parametry srednie
przedstawiaja si¢ w nastgpujacy sposob:

Sredm wskaznik Pz/Pt =0,20;

Sredma szerokos¢ elewacji frontowej = 11,38m

Sredma wysokosé elewacji frontowej do jej gzymsu lub attyki= 3,54m

Srednia wysoko$é do kalenicy 7,82m.

Oceniajac wyniki analizy wynikajaca z analizy calosci zabudowy, ktéra znalazla si¢ w obszarze
wyznaczonym przez trzykrotny promien szerokosci frontu terenu objetego wnioskiem, nasuwa si¢
koniecznos¢ pominigcia w tej analizie cze$ci obiektow, a nawet catych obszaréw pewnego rodzaju
zabudowy, poniewaz wyliczone $rednie s duzo mniejsze niz parametry istniejacej obecnie zabudowy
na terenie objetym wnioskiem. I tak, ze wzgledu na wspomniany wyzej ukiad podstref oraz na
charakter wnioskowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami nieucigzliwym
w parterach, w analizie nalezy poming¢: tereny ogrodéw dziatkowych (zlokalizowanych na dzialce
55-8), dla ktérych nie da si¢ wyznaczy¢ wskaznika powierzchni zabudowy do powierzchni terenu
(Pz/Pt), poniewaz altany ogrodnicze nie zostaly ujete w wykazie ewidencji gruntéw i budynkéw;
tereny kolejowe (zlokalizowane min. na dziatkach nr 50-1/3; 55-1/3; 50-1/5), jak réwniez caly teren
znajdujacy sig w polocnej czegéci obszaru analizowanego "za torami” wzdhuiz ul. Sielskiej i Alei
Schumana, gdyz zabudowa zlokalizowana w tym obszarze sklada si¢ gléwnie pojedynczych
budynkéw innych niemieszkalnych, ktére pemig funkcje odmienna od wnioskowanej inwestycji.
W analizie pomina¢ nalezy takze dziatke nr 55-14/37, ktéra zgodnie z decyzja MON Nr 42/MON
Ministra Obrony Narodowej z dnia 4 marca 2016 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknig¢tych
w resorcie obrony narodowej (Dz. Urz. MON z ‘dnia 7 marca 2016 1.) zostata wpisana na liste terenéw
zamknigtych. W zwiazku z brakiem zewidencjonowanej zabudowy na przedmiotowej dzialce nie
mozna dokona¢ analizy poréwnawczej. Pominigto takze: caly kwartal zabudowy mieszkalnej
jednorodzinnej - przy ulicach: ul. I Dywizji Wojska Polskiego, ul. Szarych Szeregéw, ul. Ksigcia
Witolda, ul. Zawiszy Czarnego oraz ul. Jagielloniczyka oraz zabudowe uzupetniajgca, potrzebng do
prawidfowego funkcjonowania powyzszej zabudowy: budynki transportu itacznosci (garaze) oraz
inne budynki niemieszkalne, poniewaz analiza powyzszej zabudowy znacznie zaburzy wyliczenia
$rednich wskaznikéw Pz/Pt, éredniej szerokoéci elewacji frontowej, oraz wysokosci budynkéw do
okapu i kalenicy. W analizie pomini¢to réwniez zabudowe garazowg zlokalizowang w skupisku obok
ogrodkéw dziatkowych przy ul. Jagiellonczyka, o czym juz wspomniano powyzej, ze wzgledu na
rozdrobnienie dziatek i znikome, w poréwnaniu z wnioskowanymi, gabaryty pojedynczych garazy.
Ponadto z analizy wykluczono dziatki drogowe oraz dzialki niezabudowane, poniewaz jako
niezabudowane nie wplywaja na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkeji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw 1 formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
wskaznika Pz/Pt.

Tak wyznaczony obszar analizowany mimo wykluczenia sporych obszaréw z analizy jest spdjny,
zwarty 1 wystarczajacy do przeprowadzenia analizy, o ktérej mowa w ww. rozporzgdzeniu, poniewaz,
daje mozliwo$¢ pordwnania zabudowy i zagospodarowania terenu w najblizszym sasiedztwie
wnioskowanej zabudowy. Dokonanie analizy poréwnawczej jest w tym obszarze mozliwe i bedzie
rzetelne.

Po dokonaniu ww. wykluczen, analize przeprowadzono na obszarze wokdt terenu objetego
wnioskiem, ktéry zostal wyodrgbniony przez przebiegajaca droge wojewddzka nr 16 (ul. Armii
Krajowej), tereny toréw kolejowych oraz teren zamknigty. Obszar ten zlokalizowany jest na
fragmencie osiedla Grunwaldzkiego, wzdtuz czesci ulicy Jagiellonczyka. Dominuje tu zabudowa 1, 2,
3 — kondygnacyjna. Zlokalizowana na ww. terenie zabudowa posiada dachy strome (dz. nr 55-3/8)
oraz dachy ptaskie (dz. nr 50-2/16; dz. nr 50-2/11). W analizie uwzgledniono réwniez dwa budynki
mieszkalne wielorodzinne zlokalizowane pod adresem al. Armii Krajowej 3 i 7. Sa one dos¢ oddalone
od lokalizacji inwestycji i oddzielone dodatkowo obszarem zamknigtym MON, ale znalazly sig
w obszarze wyznaczonym przez promiefni o diugosci trzykrotnej szerokosci frontu terenu objetego
wnioskiem, majg podobne gabaryty do wnioskowanych oraz funkcje mieszkaniowa wielorodzinng
z ustugami w parterach czyli takg jak wnioskowana.
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»Co najmniej jedna dziatka sgsiednia , dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob  pozwalajgcy  na okreslenie ~ wymagari  dotyczgcych  nowej  zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskainikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu’’:

e Kontynuacja funkcji. Wnioskowana jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z mozliwoscia
lokalizacji ustug nieuciazliwych w poziomie parteru. W obszarze analizy, znalazly si¢ dwa
budynki mieszkalne wielorodzinne na dziatkach nr 55-14/42, 55-13/44, zlokalizowane przy Al.
Armii Krajowej 3 i 7, ktére maja w parterach zlokalizowane lokale ustugowe. Planowa inwestycji
pod wzgledem kontynuacji funkcji istniejacej na dziatkach sasiednich, czyli mieszkalnej
wielorodzinnej i ustugowej z zakresu ustug nieucigzliwych spelni warunek art. 61 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

e  Obowigzujgca linia zabudowy: zgodnie 7 Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26

sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588) w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgeych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego - zwanym dalej rozporzgdzeniem, wg § 4 ust. 1. obowigzujgcg
linig nowej zabudowy na dziatce objetej wnioskiem wyznacza sig jako przedbuzenie linii istniejgcej
zabudowy na dziatkach sgsiednich. Ust. 2. W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy
na dzialce sgsiedniej z przepisami odrebnymi, obowigzujgcg linie nowej zabudowy nalezy ustali¢
zgodnie z tymi przepisami. Ust. 3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich
przebiega tworzgc uskok, wéwczas obowigzujgcq linie nowej zabudowy ustala sie jako
kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje sie w wigkszej odleglosci od pasa
drogowego. Ust. 4. Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli
wynika to z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu n> zakresie
warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
Drzestrzennym.

Zabudowa zlokalizowana w pasie pomiedzy ul. Jagiellonczyka a al. Armii Krajowej posiada
wjazdy od strony ul. Jagiellonczyka. Linia zabudowy od tej strony przebiega uskokowo, w
odlegtodci od ok. 4m do ok. 7,5m od krawedzi jezdni na dzialce drogowej nr 55-2/20, dodatkowo
w odleglo$ci mniejszej niz 6m od krawedzi drogi gminnej, czyli w odleglosci mniejszej niz
dopuszcza ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych. Budynek na dziatce 55-14/36
zlokalizowany jest w odleglosci ok. 9 m od granicy z dziatka drogowa nr 55-6/6. Krawedzie drogi
na dzialce 55-6/6 nie sg wyznaczone a nawierzchnia jej jest zwirowa, dlatego nie mozna
wyznaczy¢ linii zabudowy od krawedzi tej drogi. Linia zabudowy pozostatych budynkéw ujetych
w analizie, to jest budynkéw przy Al. Armii Krajowej 3 i 7, ze wzgledu na oddalenie ok. 400 m od
miejsca lokalizacji planowanej zabudowy, zupelnie nie ma wptywu na jej wyznaczenie, poza tym
budynki te potozone sa w glebi terenu przy drodze wewngtrznej z dala od gtéwnej drogi gminnej
al. Armii Krajowej. Zabudowa na terenie objetym wnioskiem bedzie rozebrana. Jej obecna
lokalizacja jest rozproszona i nie tworzy czytelnej linii zabudowy.

o Wskaznik powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu (Pz/Pt):

Zgodnie z rozporzgdzeniem §5.1, wskaznik wielkosSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dzialki albo terenu, wyznacza sie na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkosSci dla
obszaru analizowanego. Ust. 2. dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika wielkosci
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, jezeli wynika to
z analizy.

Po przeprowadzeniu ponownej analizy w obszarze ograniczonym, zgodnie z zatacznikiem
graficznym nr 3. éredni wskaznik Pz/Pt policzony dla zabudowy wskazanej w zataczniku
opisowym analizy urbanistycznej, (tabela 2 kolumna 6) wyniést Pz/Pt= 0,33. Poszczegdlne
wskazniki Pz/Pt zabudowy, terenu obszaru analizy, wokét terenu objetego wnioskiem, ktéry zostat
wyodrebniony przez przebiegajaca droge krajowa nr 16 (ul. Armii Krajowej), tereny toréw
kolejowych oraz teren zamknigty a takze na dziatkach z zabudowa przy Al. Armii Krajowej 317
ksztaltujg si¢ nastepujaco: 0,21; 0,50; 0,45; 0,22; 0,35; 0,29; 0,29. Inwestor wnioskuje o wskaznik
0,35, nieco wigkszy od wyliczonego sredniego wtym obszarze analizy ale rOwniez znacznie
nizszy niz 0,50; 0,45 z pozycji wystepujacy w analizie i réwny jednemu ze wskaznikéw Pz/Pt
wystepujacermnu na dzialce 55-14/42.



szeroko$¢ elewacji frontowej: zgodnie z rozporzadzeniem §6.ust.l., szerokos¢ elewacji
frontowej, znajdujgcej sig od strony frontu dziatki, wyznacza sig dla nowej zabudowy na podstawie
Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze
analizowanym, z tolerancjg do 20%. Ust. 2. Dopuszcza sig wyznaczenie innej szeroko$ci elewacji
frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w §3 ust. 1. Rozporzgdzenia.

Srednia szeroko$é elewacji frontowej policzona dla ograniczonego obszaru analizy (tabela
2 — zat. nr 2) wynosi 31,96m, co przy + 20% tolerancji daje zakres szerokosci od 25,57m+38,35m.
Z analizy wynika jednak, ze 5 budynkéw z 16 analizowanych, ma szeroko$¢ elewacji frontowej
przekraczajgca znacznie wyliczong $rednig a nawet $rednig powigkszona o 20% jej wartosci. Sg to
budynki zlokalizowane na dziatkach: 50-2/12- 51,14m, 502/16,50-2/7- 55m, 55-14/42 — 102.1m,
55-14/44 — 88m, 55-3/8 -41,35m i na dz. 55-3/6 — 41,96m. Najwigksza szerokos¢ elewacji
frontowej w terenie analizy majg dwa budynki mieszkalne wielorodzinne potozone przy Al. Armii
Krajowej 31 7 (103,m i 88m). Inwestor wnioskuje, dla swojego zamierzenia, o szerokos¢ elewacji
frontowej na poziomie do 75m.
wysoko§é gérnej krawedzi _elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki: zgodnie
z rozporzadzeniem §7.ust.1. Wysokos$¢ 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. Wysoko$¢, o ktorej mowa w ust. 1, mierzy sig od
Sredniego poziomu terenu przed gtéwnym wejSciem do budynku. ust. 3. Jezeli wysokos¢, o ktorej
mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wéwczas przyjmuje si¢ jej
Sredniq wielko$¢ wystepujgcq na obszarze analizowanym. ust. 4. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej
wysokosci o ktérej mowa w ust. 1., jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w §3 ust. 1.

Srednia wysoko$§é elewacji frontowej do gzymsu lub attyki, policzona dla istniejacych
budynkéw w terenie objetym analiza, (tabela 2 analizy cze$¢ opisowa kolumna 10) wynosi 7,55m.
W obszarze analizy znalazly sie¢ dwa budynki mieszkalne wielorodzinne przy Al. Armii Krajowej
317, ktérych wysoko$é wynosi— 26,5m i od 6 do 8 kondygnacji, uskokowo od ok. 20,5m, przez
23m do 26, 5m maksymalnie. Pozostale budynki, na terenie wnioskowanym i w bezposrednim
sgsiedztwie, to budynki 1, 2 i 3 kondygnacyjne o wysokosci elewacji frontowej jej gzymsu lub
okapu od 2,5m do 8,8m. Pie¢ z szesnastu analizowanych budynkéw przekracza wyliczong Srednig
wysoko$¢ elewacji frontowe;.

Istniejgca zabudowa na wnioskowanym terenie zostanie calkowicie rozebrana. Obszar ten
stanowi wydzielong parcele oddzielong od pozostalej zabudowy drogami i terenem kolejowym
oraz bocznicg kolejowg MON. Zabudowa wokét jest rozproszona a wysokos¢ goémej krawedzi
elewacji frontowych przebiega uskokowo, gdyz istniejace tam budynki magazynowe, biurowe
inne niemieszkalne i handlowo-ustugowe maja wysokosé rézng zaleznie od funkcji budynku.
geometria dachu: zgodnie z rozporzgdzeniem § 8 Geometrig dachu (kgt nachylenia, wysokos¢
gléwnej kalenicy i uklad potaci dachowych, a takze kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku
do frontu dzialki) ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystepujgcych na obszarze
analizowanym.

Zabudowa ustugowa, biurowa, magazynowa, inne niemieszkalne oraz oba budynki przy Al
Armii Krajowej 3 i 7 maja dachy plaskie. Istniejagca zabudowa na terenie inwestycji, chociaz
przewidziana do rozbiérki réwniez ma dachy ptaskie.

. Dostep do drogi publicznej.

Teren inwestycji przylega, z dwoch stron, do dzialek drogowych ul. Jagiellonczyka oraz ma
zapewniony dostep do drogi publicznej Al. Armii Krajowej, przez dziatki 55-2/21, 55-6/5
i 55-6/6. Inwestor zamierza wybudowaé zjazd oraz wejsScie gldwne na terenem inwestycji
z dziatki drogowej nr 55-66.

Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

Teren inwestycji jest zabudowany. Istniejaca tu zabudowa przylaczona jest do sieci
wodociggowej, sieci kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, gazowe;j i telekomunikacyjne;.
Inwestor dotaczyt do wniosku zapewnienia dostawy nastepujacych mediéw: woda — doprowadzona
z sieci miejskiej, kanalizacja sanitarna — do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej, wody opadowe
z dachéw i terenéw utwardzonych — do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej, zrédlo ogrzewania —
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przytacze z MPEC lub kotlownia lokalna na gaz ziemny, energia elektryczna — z sieci Energa
Operator S.A.
Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla projektowanej inwestycji.

4. 7Zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.
Teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleéne w zwiazku z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3
lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

5. Zgodnosé z przepisami odrebnymi.

7. analizy stanu faktycznego i prawnego przeprowadzonego zgodnie z art. 53 ust. 3
ww. ustawy, pod wzgledem zgodno$ci planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi,
stwierdzono, ze:

o wnioskowana inwestycja zalicza sig do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
érodowisko okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r.
w sprawie przedsiewzieé mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z2019r.
poz. 1839), tak wiec jest przedsigwzieciem, o ktérym mowa w art. 71 ust. 2 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o §rodowisku ijego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie érodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U.
z 2020 1. poz. 284 ze zm.). Planowane przedsigwzigcie musi by¢ zgodne z zapisami uzyskane;j
dla przedsiewziecia Decyzji o Srodowiskowych Uwarunkowaniach nr SD.6220.43.2020.MJ
wydanej przez Prezydenta Olsztyna, w dniu 21 wrze$nia 2020 r., ktéra stala si¢ ostateczna
21.10.2020 1.

e znajduje si¢ w obrgbie udokumentowanych zbiornikéw woéd podziemnych, w zwiazku
z czym przy realizacji inwestycji nalezy stosowaé rozwigzania techniczne nie powodujgce
zagrozen dla §rodowiska wodnego i mogacych doprowadzi¢ do skazenia wéd podziemnych.

e sasiaduje z dziatka nr 1/3 obreb 55 Olsztyn, ktdra stanowi obszar kolejowy zwigzany z linig
kolejowsa nr 353 relacji Poznan Wschod — Skandawa i z linig 216 relacji Dziatdowo - Olsztyn
Gléwny, oraz teren zamkniety na podstawie Decyzji Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18
wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terendéw zamknietych, przez ktére przebiegaja linie
kolejowe (Dz. Urz. MI z 2020 r., poz. 38). W zwigzku z powyzszym stanem faktycznym
wystepuja ograniczenia w ksztaltowaniu zagospodarowania przestrzennego, ktore wynikaja z
Ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2020 r. poz. 1043, z p6zn.
zm), art. 53 ust. 2 oraz z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r.
w sprawie wymagan w zakresie odleglosci i warunkéw dopuszczajacych usytuowanie drzew
i krzewow, elementow ochrony akustycznej i wykonywania robdt ziemnych w sasiedztwie
linii kolejowej, a takZe sposobu urzadzania i utrzymywania zaston odsnieznych oraz paséow
przeciwpozarowych (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 1. poz.1247).

6. Ocena pod katem zwolnienia ze stosowania przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1-2 (art. 61
ust. 24).
Planowane zamierzenie budowlane nie jest inwestycja produkcyjng zlokalizowana na terenie
przeznaczonym na ten cel w planie miejscowym, ktory utracil moc z dniem 31 grudnia 2003 r.,
nie jest linia kolejowa, obiektem liniowym i urzgdzeniem infrastruktury technicznej, ani
zabudowsa zagrodowa w gospodarstwie rolnym i tym samym nie jest zwolnione z warunkéw, o
ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-2.
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