PREZYDENT OLSZTYNA
Plac Jana Pawla Il 1

Olsztyn, 05.11.2024 1.
Znak sprawy: UA.6730.124.2024
Nr dokumentu: 223138.11.2024-W

DECYZJA NR I - 142/2024
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. - o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 i art. 6 ust. 2 tejze ustawy
oraz na podstawie art. 59 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. - o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U.
z 2024 r. poz. 572), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 25.07.2024 r. (1. dz. 1697/2024), uzupelnionego
i skorygowanego w dniu 19.08.2024 r. (1. dz. 1852/2024),

t S rzecz

a

warunki zabudowy
na dzialce nr 95/2 w obrebie geodezyjnym 21
polozonej przy ulicy Jagiellonskiej w Olsztynie

dla inwestycji obejmujacej
»budowe dwoch budynkow mieszkalnych wielorodzinnych
z uslugami w parterze”.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy.
Zabudowa mieszkaniowa z ustugami w parterze.

2. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a takie z przepisow
odrebnych.

2.1. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.
¢ Sposéb uzytkowania obiektu: funkcja mieszkalna wielorodzinna z lokalami ustugowymi
i handlowo - ustugowymi parterze (ushugi nieucigzliwe).
e Sposob zagospodarowania terenu: Planowane przedsigwzigcie obejmuje budowe dwoch
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze.

2.2. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego.

e Obowigzujgca linia zabudowy: zgodnie z zalacznikiem nr 1 jako przedluzenie linii
istniejgcej zabudowy na dzialkach sasiednich tj. dz. nr 21-95/1, 21-94, 24-93,21-91/1
dla czesci dzialki przylegajacej do ul. Jagiellonskiej. Dla zabudowy w glebi dzialki,
w drugiej linii (drugiego budynku) nie ustala si¢ - dla jego lokalizacji nalezy
zachowaé odleglosci wynikajace z przepisow odr¢bnych.

Wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki — Pz/Pt od 0,26 do 0,48.
¢ Szerokosc elewacji frontowe;j:
o dlabudynkunr1-o0d 30 mdo32m,
o dlabudynkunr2 -od 10 m do 30 m.
Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, do okapu: do 14,3 m (dla obu budynkéw).

e Geometria dachu: dach stromy dwuspadowy z katem nachylenia polaci od 35° do 45°,
o wysokosci gléwnej kalenicy do 19,2 m z réwnoleglym ukladem do ul. Jagiellonskiej
(dla obu budynkow).

2.3. Ustalenia dotyczace ochrony §rodowiska i zdrowia ludzi — nie zachodzi potrzeba ustalenia
warunkéw w tym zakresie.






2.4. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw eraz débr kultury
wspolczesnej — nie zachodzi potrzeba ustalenia warunkéw w tym zakresie.

2.5. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

Energia elektryczna — projektowanym przylaczem z sieci elektroenergetyczne;.

Dopuszcza si¢ mozliwosé, w celu pozyskania energii elektrycznej, zastosowania
odnawialnych zrédet energii, np. paneli fotowoltaicznych.

Zaopatrzenie w wode — projektowanym przylgczem z miejskiej sieci wodociagowej.
Odprowadzanie Sciekéw bytowych — projektowanym przylaczem do miejskiej sieci
kanalizacji sanitarnej.

Odprowadzanie wod opadowych — projektowanym przytaczem do istniejacej, miejskiej
sieci kanalizacji deszczowej z mozliwoscig zastosowania retencji na wlasnym terenie
(zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa).

Sposob ogrzewania — projektowane przylacze do miejskiej sieci cieplowniczej.

Gospodarka odpadami komunalnymi — wg zasad okreslonych w ustawie z dnia 13.09.1996
r. 0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tj. Dz. U. 2 2024 r., poz. 399).

W przypadku kolizji planowanego przedsiewziecia z istniejacym uzbrojeniem terenu,
projektowane rozwigzanie uzgodni¢ z dysponentami poszczegdlnych sieci i z whascicielami
urzadzen.

Nalezy zachowa¢ normatywne odlegtosci od istniejacych obiektéw i sieci uzbrojenia.

Na etapie pozwolenia na budowe nalezy uzyska¢ od wilasciwych jednostek
organizacyjnych (dysponentéw sieci) zaleznie od potrzeb, warunki budowy i przebudowy
sieci i przylaczy do stosownych sieci.

Obstuga komunikacyjna:

o Obstuga komunikacyjna: teren posiada bezposredni dostep do drogi publicznej
gminnej z ul. Mateckiego (dz. nr 21-61) i ul. Puszkina (dz. nr 21-79) istniejacymi
zjazdami przez drogi urzadzone na dzialce Gminy Olsztyn nr 21-80/13;

o W ramach inwestycji nie drogowej, zgodnie z art. 16 ust. 1 i 2 oraz art. 35 ust. 3
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych niezbedne jest:

— wykonanie remontu nawierzchni jezdni i chodnika ul. Maleckiego na odcinku
od ul. Jagiellofiskiej do konca planowanej inwestycji;

— poszerzenie istniejacych zjazdéw i dostosowane ich do aktualnych przepiséw
oraz zapotrzebowania nowopowstajacych obiektow, lub budowa nowych
zjazdow;

— poszerzenie istnigjacych wewnetrznych drég dojazdowych do planowanej
inwestycji do szerokosci 5 m i dostosowanie do ruchu dwukierunkowego.

o Wymagana liczba miejsc postojowych: na terenie objetym wnioskiem zapewnié
nie mniej niz 1,2 stanowiska postojowego na 1 lokal mieszkalny, w tym 30%
miejsc zaprojektowaé jako ogdlnodostepne rotacyjne oraz nie mniej niz 2,5
stanowiska postojowego na 100 m’ powierzchni ushugowej i handlowej poza
budynkiem.

* Przed zlozeniem wniosku o wydanie pozwolenia na budowe projekt obstugi

komunikacyjnej terenu uzgodni¢ z Zarzgdem Drog, Zieleni i Transportu w Olsztynie.

2.6. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich.

Projekt budowlany pod wzgledem ochrony intereséw o0s6b trzecich musi spelniaé wymogi
okreslone art. ust.1 pkt 9 ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (t.j. Dz. U. 2024 poz.
725 ze zm.) a w szczegblnodci: ochrona przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,
mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw
tacznosci, ochrona przed pozbawieniem dostgpu do $wiatlta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi, ochrona przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas,
wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie oraz przed zanieczyszczeniem powietrza,
wody i gleby.






2.7. Ustalenia dotyczgce gramic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych, w tym terenéw gérniczych,
a takze narazonych na niebezpieczeiistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych.

o Teren objety niniejsza decyzja — znajduje si¢ w obrebie udokumentowanych zbiomikéw wdd
podziemnych, w zwiazku z czym przy realizacji inwestycji nalezy stosowaé rozwigzania
techniczne nie powodujace zagrozen dla $rodowiska wodnego i nie mogace doprowadzi¢
do skazenia wod podziemnych.

e Przedmiotowa decyzja nie przesadza o prawie do rozpoczecia budowy. Zapisy w ninigjszej
decyzji ustalono na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. — o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) i aktach wykonawczych
do tej ustawy.

e Na etapie projektowania i ubiegania si¢ o zatwierdzenie planowanej inwestycji (uzyskania
pozwolenia lub zgloszenia) przez organ administracji architektoniczno-budowlanej beda miaty
zastosowanie przepisy prawa powszechnie obowiazujacego oraz norm technicznych
w zakresie wynikajacym z rodzaju i specyfiki przedsigwzigcia, bedacego przedmiotem
niniejszej decyzji. Przepisami wiodacymi beda unormowania zawarte w ustawie z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo Budowlane (tj. Dz. U. 2024 poz. 725 ze zm.) i aktach wykonawczych do tej
ustawy.

e Projekt budowlany opracowany przez uprawnionego projektanta  przediozyé
wraz z wymaganymi przepisami szczegélnymi uzgodnieniami oraz o$wiadczeniem
o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomo$cia na cele budowlane w Wydziale
Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Olsztyna w celu uzyskania pozwolenia na budowe

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono w czesci
graficznej niniejszej decyzji na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 - zatgcznik nr 1.

4. Wryniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Cze$¢ tekstowa - zalacznik nr 2
Cze$é¢ graficzna - zalacznik nr 3

Uzasadnienie

Dnia 25.07.2024 r. do tut. Urzedu wplynal wniosek - “! m
pelnomocnictwa Pani m m w sprawie ustalenia wal&u! b .
przedsiewzigcia polega ” dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych

z ustugami w parterze w Olsztynie przy ul. Jagiellonskiej, na dzialce nr 95/2, obreb 21”.

Whiosek inwestora, po uzupehieniu i korekcie wysokosci budynku do okapu i kalenicy
w dniu 19.08.2024 ., zawieral wszystkie niezbedne elementy, ktére okreslono w art. 52 ust. 2 pkt 1i 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwane;j dalej ustawg
pzp) i nie wymagal dolaczenia do niego zadnych dokumentéw wynikajagcych z przepis6w
szczeg6lnych.

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego wykazala, ze planowana zmiana
zagospodarowania terenu w rozumieniu art. 4 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i stosownie do przepisu art. 50 ust. 1 tejZe ustawy -
wymaga ustalenia w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Wykorzystujac materialy uzyskane droga elektroniczng z zasobu tut. Urzedu, ustalono dane
wlasnoéciowe dotyczace otoczenia terenu planowanej inwestycji w sposob umozliwiajacy ustalenie
stron postepowania administracyjnego (wydruk w aktach sprawy).

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej, dnia 26.08.2024 r. wyslano stronom
zawiadomienie 0 wszczeciu postgpowania z klauzula informacyjng o ochronie danych osobowych,
informujac jednoczesnie o przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogly korzystaé bez
ograniczen. W wyznaczonym przez organ terminie, strony nie wypowiedzialy si¢ w sprawie, co do
zebranych dowodéw i materiatow.






Przeprowadzono analizg funkcji cech zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie
z rozporzagdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. (Dz. U. Nr 164 poz. 1588)
w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 53 ust. 3 i 4 oraz art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r. (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), wyniki kt6rej
stanowig zalacznik nr 1 (czg$¢ graficzna i tekstowa) bedacy integralng czeécig niniejszej decyzji.

W wyniku powyzszej analizy stwierdzono 1aczne spelnienie nastepujacych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sqsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametréw, cech i wskainikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiekiow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych plandw,
ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérejf mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi

6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273
i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostaf zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt
1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

co zgodnie z art. 61 ust 1-6 umozliwia wydanie decyzji o warunkach zabudowy oraz ustalono zasady
zagospodarowania terenu oraz zabudowy dla planowanej inwestycji.

Zgodnie z art. 10§1 Kodeksu postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. 2024 r. poz. 572) w dniu
08.10.2024 r., wystano zawiadomienie o zakonczeniu zbierania materialu dowodowego w sprawie.
W wyznaczonym przez organ terminie, strony nie wypowiedzialy si¢ w sprawie, co do zebranych
dowodo6w i materialow.

Stosownie do przepisow 53 ust. 4 pkt 2a, 5, 9 i ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi na wymagania higieniczne i zdrowotne
a takze na polozenie terenu w obrgbie udokumentowanego zbiornika wéd podziemnych oraz faktu,
ze teren przylega do pasa drogowego - organ prowadzacy postepowanie wystapit do Powiatowej Stacji
Sanitarno- Epidemiologicznej w Olsztynie, Biura Geologa Wojewodzkiego Urzedu Marszatkowskiego
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie oraz do Zarzadu Drég, Zieleni i Transportu
w Olsztynie o uzgodnienie projektu decyzji.

Powiatowa Stacja Sanitarno- Epidemiologiczna w Olsztynie postanowieniem z dnia
21.10.2024 1., Nr 968/2024, znak: ZNS.9022.1.1337.2024.MG uzgodnila przedlozony projekt decyzji.

Uzgodnienie Biurem Geologa Wojewddzkiego Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa
Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie oraz z Zarzadem Drog, Zieleni i Transportu w Olsztynie uwaza
si¢ za dokonane w mys$l art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,(...)
W przypadku niezajgcia stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia
wystapienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane”.

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w sentencji decyzji.

Projekt decyzji sporzqdzit Krzysztof Majchrzak - inz. gospodarki przestrzennej ~ zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024., poz. 1030).






Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich.
Whioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przyshiguja roszczenia o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.
Stwierdza si¢ wygasnigcie decyzji w przypadku gdy:

* inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe

+ dla niniejszego terenu uchwalony zostat plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej

decyzji chyba ze zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.
Od ninigjszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Koleglum Odwotawczego

w Olsztynie za posrednictwem Prezydenta Olsztyna, w terminie 14 dni od dnia jej dore;czema
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania
wobec organu administracji publlcznej, ktory wydat decyzj¢. Z dniem dorgczenia organowi administracji
publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron
postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego.
Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw postepowania, a konieczny do
wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek wszystkich stron
zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace w zakresie
niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace
takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwolawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostale
strony wyrazity na to zgod¢ w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu
odwotania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygmecna sprawy.
Postgpowanie w sprawie wymlerzema'khry plemg.znej, o ktérej mowa w art. 51 ust. 2 oraz w art. 64 ust. 1
pkt 1) ustawy o planowaniu i zagospodammzmu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130),
wszezyna si¢ z urzgdu, jezeli podm:ot ktory wystqpll z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy,
whiesie zadanie wymierzenia teJ‘karty ( _ / . 3
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PREZYDENT OLSZTYNA

Plac Jana Pawta Il 1

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
wg rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
(Dz. U. Nr 164 poz. 1588) w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust.1-6
oraz art.53 ust.3 i 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.z 2024 r., poz. 1130)

Materialem wyjsciowym jest mapa ewidencyjna w skali 1:1000 pozyskana dla celéw stuzbowych
(opracowanie niniejszej analizy) z zasobéw Urzedu Miasta Olsztyna.
Analiza stanu faktycznego pozwala stwierdzié, ze :
e Teren objety wnioskiem obejmuje dz. nr 21-95/2 o pow. 3110 m’, ktéra polozona jest przy
ul. Jagiellonskiej na terenie osiedla Zatorze. Teren objety wnioskiem obejmuje:
o dz. nr 95/2 polozong w obrebie geodezyjnym 21 — ktéra zgodnie z ewidencja gruntéw
i budynkéw jest zabudowana budynkami transportu i Ijcznosci oraz pawilonem
handlowym i jest oznaczona symbolem ,,Bi” — tereny zabudowane inne.
e Teren objety wnioskiem posiada istniejace przylacza kanalizacji deszczowej i kanalizacji
sanitarnej, elektroenergetyczne, cieplne.

W celu przeprowadzenia analizy zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wokot terenu objetego wnioskiem, wyznaczono granice obszaru analizowanego réwng
108 m. Jako front terenu objetego wnioskiem przyjeto poludniowo- wschodnia granice terenu objetego
wnioskiem, czyli strone od ul. Jagielloriskiej, z ktorej odbywa si¢ gléwne wejscie na teren inwestycji.
Szeroko$é frontu terenu wynosi 36 m, a wiec przyjeta zgodnie z rozporzadzeniem minimalna
szeroko$¢ obszaru analizowanego wynosi r = 3 x 36 m = 108 m, w kazda strone od wszystkich granic
terenu objetego wnioskiem. Wyznaczony promien analizowanego terenu pokazano na mapie
stanowigcej integralng cz¢$¢ analizy. Granicg obszaru analizy wyznaczono poprzez ujecie
w analizie catych dzialek w granicach geodezyjnych tych dzialek, ktore zostaly przecigte promieniem
réwnym 108 m. W obszarze analizy znalazly si¢ tym samym dzialki: z obr¢bu geodezyjnego 19,
o numerach: 24, 25, 26, 27, 28/24, 29/22, 29/23; z obrebu geodezyjnego 20, o numerach: 138, 139,
22/1, 140, 142/32, 141, 142/33, 21/33, 8, 227, 21/34, 228, 229/1, 229/4, 229/7, 229/5, 229/6, 23, 28/1,
27/3, 27/23, 24, 27/27, 28/2, 29/2, 316/1, 316/2, 316/3, 34, 3,30, 31/10, 300, 297, 35/10, 36, 35/8;
z obrebu geodezyjnego 21, o numerach: 227/10, 75, 76, 227/3, 78, 227/4, 71, 227/9, 74, 26, 28/1, 27,
29, 34, 30, 31, 32, 33, 35/20, 36, 35/24, 41, 35/25, 37, 38, 35/27, 39, 40, 66/5, 67/1, 80/13, 85, 84, 81,
86, 87, 88, 89, 90, 91/1, 93, 94, 80/6, 80/8, 83, 80/9, 82, 95/1, 95/2, 97, 98.

W analizie nie uwzgledniono dzialek drogowych i niezabudowanych, poniewaz jako dziatki
niezabudowane nie wplywajg na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu.

Obszar analizowany obejmuje teren, stanowiacy otoczenie wnioskowanej inwestycji tzn. zawierajacy
w rozumieniu przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
blizsze i dalsze sasiedztwo tej lokalizacji. Tak wyznaczony obszar analizowany jest spdjny, zwarty
i wystarczajacy do przeprowadzenia rzetelnej analizy poréwnawczej, o ktdrej mowa w ww.
rozporzadzeniu, poniewaz daje petny obraz zabudowy na sasiednich dziatkach, w zakresie kontynuacji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenu. Wobec
powyzszego brak jest podstaw do poszerzania obszaru analizowanego poza ramy okreslone
w rozporzadzeniu.

Planowana inwestycja obejmuje budowe dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ushugami
w parterze. Obsluga komunikacyjna inwestycji bedzie odbywata si¢ istniejagcym zjazdem
z ul. Mateckiego (dz. nr 21-61) i z ul. Puszkina (dz. nr 21-79) posrednio przez dz. nr 21-80/13, ktére to
zjazdy inwestor ma obowiazek dostosowaé do szerokosci 5 m i ruchu dwukierunkowego (zgodnie
z opinig ZDZiT z dnia 05.09.2024 r., znak: TE.481.119.2024).



Tab. 1 — Zestawienie dzialek zabudowanych z obszaru analizy.

Tabela nr 1 Zestawienie numeréw dzialek, powierzchni dzialek (lub terenu) i powierzchni zabudowy, wskaznikéw Pz/Pt i szerokosci elewacji frontowych oraz wysokosci i

geometrii dachéw budynkéw w obszarze analizy - dla calego terenu o promieniu 108 m
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1. 19-24 1531 19-24;1 806 0,53 33,0 mieszkalne 4 13,5 17,5 30 | dwuspadowy Jagiellofiska 26
19-25 245 19-25;1 246 20,3 mieszkalne 4 12,0 plaski Jagiellofiska 26
1926 420 19-26;1 409 32,8 mieszkalne | 4 16,0 plaski Nied’i;;';"z“‘”‘s"ieg"
5 19-27 416 19-27;1 416 028 354 mieszkalne 3 12,5 plaski
1928124 958 Nledu:;kiozv‘v)slnego
19-29/22 366
19-29/23 1431
suma 3836 1071
20-138 540 20-138;1 540 38,8 mieszkalne 5 16,3 plaski
20-139 452 Jagiellofiska 10
3. 0,43
20-22/1 258
suma 1250 540
20-140 204 20-140;1 204 15,0 mieszkalne 4 16,3 plaski .
Zer kiego 36
4. | 20-142/32 368 0,36
suma 572 204
20-141 233 20-141;1 233 17,0 mieszkalne 4 17,0 plaski .
Zeromskiego 35
5. | 20-142/33 508 0,31
suma 741 233
20-21/33 49
é 20-8 170 20-8;1 170 076 18,61 mieszkalne 3 6,8 plaski Zeromskiego 38
20-227 6
suma 225 170
20-21/34 37 5
= Zer kiego 37
7. 20-228 90 20-228;1 90 0,71 13,26 mieszkalne 4 13,6 plaski
suma 127 90
20-229/1 104 2229(/)i;1 103 9,86 mieszkalne 3 13,6 plaski
20- Jagielloniska 13 i
8. 20-229/4 87 229/4:1 87 0,94 7,91 mieszkalne 2 6,8 10,2 40 | dwuspadowy 13a
20-229/7 12
suma 203 190
20-229/5 386 2229(/);;1 377 mieszkalne 4 L
9 2022576 1o 20- - 075 32 inme : 9,3 12,4 40 dwuspadowy Jagielloniska 15
229/3;2 ieszkalne
suma 549 410
i o 20-23;1 374 36,63 mieszkalne 5 16 plaski - :
20-28/1 48 ’ N'egzll?'zl‘;:::‘zlego
10. 20-27/3 219 20-27/3;1 219 0,60 18,08 mieszkalne 5 16 18,5 40 dwuspadowy Jagielloiska 22
20-27/23 398
suma 991 593
11. 20-24 422 20-24;1 155 0,37 13,66 mieszkalne 4 16 plaski Jagielloniska 20
20-2727 1353 Niedzialkowskiego
12. | 20-2812 419 20-28;1 418 0,24 35,6 mieszkalne 4 16,0 plaski 17i19
suma 1772 418
20-29/2
20-316/1 559 3126(/’1;1 402 25,1 h:;g'g'::‘vv"e 1 6,5 plaski Sagielloisks 12
13. | 20-316/2 1062 0,24 18
20-316/3 402
20-34 515 20-34;1 215 31,5 mieszkalne 11 33,0 plaski
suma 2538 617




20-3;1 88 7,9 mieszkalne 6,8 10,2 40 | dwuspadowy
20-3;3 5 inne .
20-3 291 alne Jagiellonska 11
. 0,40 transportu i
20-3;2 22 3,7 portul 2,2 plaski
lacznosci
suma 291 115
20-30 237 20-30;1 237 15,8 mieszkalne 14,5 plaski
20-31/10 836 Niedzialkowskiego
15. | 20-300 82 0,19 23a
20-297 79
suma 1234 237
20-35/10 820 .
- Zer kiego 8
16. 20-36 314 20-36;1 314 0,28 31,0 mieszkalne 6,8 10,2 40 | dwuspadowy
suma 1134 314
17 20-35/8 2700 20-35/8;1 552 0,20 14,5 mieszkalne 12,5 16,5 30 dwuspadowy | Sienkiewicza 11A
21- handlowo - .
21-227/10 5810 227/10;1 63 6,3 uslugowe 3,0 plaski Puszking 11 3 oraz
18. 21-75 295 21-75;1 295 0,10 18,5 mieszkalne 16,3 plaski Wojska Polskiego
21-76 295 21-76;1 295 18,5 mieszkalne 16,3 plaski
suma 6400 653
21-227/3 743
- Puszkin 7
19. 21-78 290 21-78;1 290 0,28 15,3 mieszkalne 16,3 plaski
suma 1033 290
21-227/4 770 5
= - Puszkin 5
20. 21-77 290 21-78;1 290 0,27 15,3 mieszkalne 18,3 plaski
suma 1060 290
21-227/9 180 .
- Zer kiego 5
21. 21-74 331 21-74;1 331 0,65 29,1 mieszkalne 1,7 plaski
suma 511 331
22. 21-26 62
21-28/1 117 0.52 Jagiellonska 29
21-27 195 21-2751 195 7 14,9 mieszkalne 12,5 17,0 40 dwuspadowy
suma 374 195
21-29 418 21-29;1 27 fone
kalne
21-3432 17 202 zbiorniki, 50 plaski Jagiellotiska
23, 0,24 silosy i
21-34 297 g .
21-34;1 127 budynki
magazynowe
suma 715 171
mansardowy
21-30 193 21-30;1 193 0,73 15,1 mieszkalne 13,5 17,5 | 60 zgorna )
polacia Jagielloaska 27
24, plaska
21-31 73
suma 266 193
21-32 102 . .
21-33;1 117 12,4 mieszkalne 6,8 10,2 40 | wielospadowy Jagiellonska 25
25, 21-33 381 0,24
suma 483 117
21-35/20 1098 0,36
- Maleckiego 2
26. 21-36 608 21-36;1 608 53,2 mieszkalne 10,5 plaski
suma 1706 608
21-35124 1645
Puszkina 14
27. 21-41 633 21-41;1 633 0,28 53,1 mieszkalne 10,5 plaski
suma 2278 633
21-35/25 3811
18 21-37 636 21-37;1 636 025 53,2 mieszkalne 10,5 plaski Maleckiego 4 i 6
’ 21-38 636 21-38;1 636 ’ 52,5 mieszkalne 10,5 plaski
suma 5083 1272
21-35/27 131
21-39 50 21-39;1 50 handiowos: ) )
uslugowe . Maleckiego 6a i 6b
29. 0,43 9,6 4,2 plaski
21-40 50 21-40;1 50 e
uslugowe
suma 231 100
30. | 21-66/5 [ 6338 | 21-66/3;3 446 0,32 405 mieszkalne 98 | 158 | 45 | dwuspadowy | Maleckiego 5, 5a,




21-66/3;4 299 mieszkalne 4 7,72,9
21-66/3;2 156 mieszkalne 4
21-67/1;1 368 mieszkalne 6
21-66/3;1 306 mieszkalne 4
21-67/12 334 transportui |
21-67/1 783 lacznodci
21-67/1;1 368 mieszkalne 6
suma 7121 2277
21-80/13 8144 | 21-80/7;2 212 , ne 1
16,8 niemieszkalne 16,3 plaski
21-85 359 21-85;1 359 mieszkalne 5
21-84 348 21-84;1 348 10,4 mieszkalne 5 16,3 plaski
21-81 294 21-81;1 294 17,3 mieszkalne 5 16,3 plaski
21-86 265 21-86;1 265 21,1 mieszkalne 4 12,8 plaski
mansardowy
21-87 168 21-87;1 168 16,4 mieszkalne 4 12,8 60 Z gorna
polacia
plaskg
mansardowy
21-88 7 21-88;1 76 78 mieszkalne 4 12,8 60 z g""c'?" Puszkina 2, 4, 6, 8;
p(l,aak? . Maleckiego 1;
- pras Zeromskiego 5a, 6,
31. 21-89 239 21-89;1 239 0,28 20,3 mieszkalne 4 11,7 15,6 30 dwuspadowy 7; Jagielloniska 19.
mansardowy 21
21-90 201 21-90;1 201 17,9 mieszkalne 4 11,7 149 | 60 ZEorng
polacig
plaska
21-91/1 418 2l 418 37,1 mieszkalne 5 14,0 plaski
91/1;1
mansardowy
21-93 154 21-93;1 154 12,5 mieszkalne 5 14,5 166 | 60 Egimy
polacig
plaska
21-94 160 21-94;1 160 14,9 mieszkalne 5 14,3 192 | 35 | dwuspadowy
21-80/6 9% 21-94;1 160 5,9 oot | 2,5 plaski
suma 10922 3054
21-80/8 590 0,47
3 = Puszkina 12
32. | 2183 517 21-83;1 517 184 mieszkalne 5 16,4 plaski
suma 1107 517
21-80/9 993
- = Maleckiego 3
33. | 2182 294 21-82;1 294 0,23 144 mieszkalne 5 16,2 plaski
suma 1287 294
21-378 468 153 tramsportul | 4 14,3 plaski
% 21-95/1 1280 059 lacznosci Jagiellofska 23
: 21-377 289 " 24,0 biurowe 4 143 plasid Agietions
suma 1280 757
21-376 232 25,8 transportui |, 45 plaski
lacznosci
21372 20 32 tramsportui | 2,5 plaski
lacznosci
21-374 19 3,1 trwdsportut -, 2,5 plaski
lacznosci
35 | H952 3110 ol - Jagiellofiska
. 21-373 18 ' 3,0 ransporii [, 2,5 plaski agletons
lacznosci
21-375 4 6,5 tragsportui |, 2,5 plaski
tacznodci
2189 20 58 handlowo- | 22 plaski
uslugowe
suma 3110 351
36. 21-97 128 21-97;1 50 0,39 5,0 biurowe 1 3,0 plaski Maleckiego 4B
37. | 2198 124 21-98;1 45 0,36 42 biurowe 1 3,0 plaski Maleckiego 44
SREDNIA dla wszystkich budynkéw objetych analizg 0,40 20,0 11,4 14,8

Sredni wskaznik zabudowy dla obszaru analizowanego = 0,40

Srednia szeroko$é elewacji frontowej dla obszaru analizowanego = 20,0 m, + 20% ¢j. w zakresie od 16 m do 24 m




Srednia wysoko$é gérnej krawedzi elewacji frontowej = 11,4 m

INWESTYCJA

BUD.

BUD.1- | BUD.
BUD.1-od 1-od
ML 40 0.26 30 do 32 dwa budynki | 4do o g o 118-0 35
mieszkalne z 6 '

21-952 3110 ushugami w | BUD.

BUD.2- | BUD.
MAX. 1500 o4s |BUD-2-od| parterze | 2-0d| 4454, | 3. 45
10 do 30 5 do 51 Y
'y
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suma 3110

¢ Kontynuacja funkeji
Kontynuacja funkcji jest zapewniona przez wystgpujaca juz na analizowanym terenie zabudowg
mieszkaniows i ushugows co potwierdza zestawienie istniejacych funkcji w tabeli w kolumnie nr 8. —
warunek spelniony.

¢ 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. obowigzujgcq lini¢ nowej zabudowy na dzialce objetej
wnioskiem wyznacza si¢ jako przediuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich. Ust. 2.
W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dzialce sqgsiedniej z przepisami odrebnymi,
obowigzujgcq linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami. Ust. 3. Jezeli linia
istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wéwczas obowigzujgcq linig
nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje sig
w wiekszej odleglosci od pasa drogowego. Ust. 4. Dopuszcza si¢ inne wyznaczenie obowigzujgcej linii
nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Obowigzujaca linia nowej zabudowy zgodnie z § 4 ust. 1, jako przediluzenie linii zabudowy na
dziatkach sgsiednich tj. dz. nr 21-95/1, 21-94, 24-93,21-91/1 dla czg¢sci dziatki przylegajacej do
ul. Jagielloniskiej. Dla zabudowy w glebi dziatki, w drugiej linii za wyznaczong linia zabudowy
(drugiego budynku) nie ustala si¢ — dla jego lokalizacji nalezy zachowa¢ odleglosci wynikajgce
z przepiséw odrebnych. — warunek spelniony.

¢ Wskaznik powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu (Pz/Pt):
zgodnie z rozporzadzeniem § 5 ust. 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 sig wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni
nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, jezeli wynika to z analizy.

Whnioskowany wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu: Pz/Pt do 0,48.

Wskaznik Pz/Pt na badanym obszarze waha si¢ migdzy 0,11 + 0,94.

Sredni wskaznik zabudowy dla obszaru analizowanego wynosi 0,40. W analizie nie zostaly ujete
kompleksy budynkéw transportu i facznosei (garazy), ktorych powierzchnia zabudowy budynku jest
réwna powierzchni ewidencyjnej dziatki. Projektowany wskaznik zabudowy jest wyzszy niz $redni
wskaznik zabudowy na analizowanym terenie, jednak trzeba zauwazy¢, Ze na wspomnianym terenie
wystepuje wskaznik zblizony do wnioskowanego (teren sktadajacy si¢ dz. nr 21-80/8 i 21-83 — Pz/Pt =
0,47). Dlatego tez dla wnioskowanego zamierzenia wyznaczono wskaznik wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni terenu (Pz/Pt) nie na podstawie sredniego wskaznika tej
wielkosci dla obszaru analizy lecz na podstawie §5 ust. 2 ww. rozporzadzenia, na poziomie
wnioskowanego, to jest w przedziale od 0,26 do 0,48, zgodnie z wynikiem analizy. — warunek
spelniony.

e Szerokosc¢ elewacji frontowe;j:
zgodnie z rozporzadzeniem § 6 ust. 1. szerokos$é elewacji frontowej, znajdujqcej sig od strony frontu
dziatki, wyznacza sie dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych
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dwuspadowy Jagiellonska




istniejqcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjq do 20%. Ust. 2. Dopuszcza
si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w §3
ust. 1. rozporzgdzenia.

Rozpigtos¢ szerokosci elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizy jest bardzo zr6znicowana
i waha si¢ od 3,0 m (dz. nr 21-95/2 budynek transportu i tgcznosci) do 53,2 m (dz. nr 21-37 budynek
mieszkalny wielorodzinny) co pokazano w tabeli w kolumnie nr 7. Srednia szeroko$é elewacji
frontowej budynkéw w obszarze analizowanym wynosi 20,0 m, tj. + 20% czyli w zakresie od 16 m do
24 m. Ze wzgledu na zréznicowang szeroko$¢ dziatek oraz elewacji frontowych, dla wnioskowanej
inwestycji nie ustala si¢ szerokosci elewacji frontowej na podstawie $redniej w oparciu o §6 ust. 1
powyzszego rozporzadzenia, lecz w oparciu o §6 ust. 2, ktéry dopuszcza wyznaczenie innej szerokosci
elewacji frontowej, na podstawie dokonanej analizy. Projektowana szerokos¢ elewacji frontowej jest
wigksza od Sredniej szerokosci elewacji frontowej na analizowanym terenie, jednak trzeba zauwazyé,
ze na wspomnianym terenie wystepuja szerokosci zblizone, a nawet i wigksze od wnioskowanej (dz.
nr 19-24 — szer. 33,0 m; dz. nr 19-26 — szer. 32,8 m; dz. nr 19-27 — szer. 35,4 m; dz. nr 20-138 — szer.
38,8 m; dz. nr 20-229/5 i 20-229/6 — szer. 32,0 m; dz. nr 20-23 i 20-28/1 — szer. 36,6 m; dz. nr 20-28/2
—szer. 35,6 m; dz. nr 21-37 — szer. 53,2 m; dz. nr 21-38 — szer. 52,5 m; dz. nr 21-66/5 i 21-67/1 — szer.
40,5 m; dz. nr 21-91/1 — szer. 37,1 m). Istniejace zabudowania wzdhiz ulicy Jagiellonskiej tworza
zabudowg pierzejowa. Projektowana zabudowa, zgodnie z ustalong obowiazujaca linia zabudowy ma
kontynuowac istniejaca pierzej¢ wzdtuz ul. Jagielloniskiej, tworzac jej uzupemienie w tym kwartale
zabudowy.

Tym samym zgodnie z § 6 ust. 2 rozporzadzenia szeroko$¢ elewacji frontowej znajdujacej sie od
strony frontu dziatki (od ul. Jagiellofiskiej, skad odbywa sie gléwne wejscie na teren inwestycji),
wyznacza si¢ zgodnie z wnioskiem inwestora na poziomie: dla budynku nr 1 — od 30 m do 32 m, dla
budynku nr 2 — od 10 m do 30 m. Tak wyznaczona szeroko$¢ nie naruszy zatozen urbanistycznych juz
istniejacej zabudowy w terenie i bedzie stanowila jej uzupelnienie. — warunek spelniony.

¢  Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej

zgodnie z rozporzadzeniem § 7 ust. 1. Wysoko$¢ gornej krawgdzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedluzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej
zabudowy na dziatkach sgsiednich. Ust. 2. Wysoko$é, o ktorej mowa w ust. 1, mierzy sie od Sredniego
poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku. Ust. 3. Jezeli wysokos$¢, o ktérej mowa w ust. 1,
na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wowczas przyjmuje si¢ jej Sredniq wielkosé
wystepujgeq na obszarze analizowanym. Ust. 4. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci o ktorej
mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy.

Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej do okapu zabudowy z obszaru analizy mieéci sie
w przedziale od ok. 2,2 m do 33 m i jest to zabudowa od 1 do 12 kondygnacji. Budynek 33 m jest
tylko jeden, stanowi on dominant¢ a jego gabaryt nie wpisuje si¢ w sasiednia zabudowe. Srednia
wysokos¢ gornej krawedzi elewaciji frontowej analizowanych budynkéw wynosi 11,4 m. Istniejace
zabudowania wzdtuz ulicy Jagiellonskiej tworza zabudowg pierzejowa, a budynek, z ktérym graniczy
wnioskowany teren posiada wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej do okapu na poziomie 14,3
m. Wnioskodawca okreslit wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej w przedziale: dla budynku
nr 1 —od 12 m do 15 m, dla budynku nr 2 — od 15 m do 21 m. W kontekscie polozenia dziatki
w strukturze analizowanego terenu wyznaczenie wysokosci jako przediuzenie krawedzi gzymsu
(okapu) lub attyki odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich jest uzasadnione,
poniewaz taka wysoko$¢ bedzie nawigzywaé do budynkéw historycznych zlokalizowanych w pierzei
w tej czgsci ulicy Jagiellonskiej, jako kontynuacja parametru wysokosci elewacji do okapu
towarzyszacej jej zabudowy.

Wobec powyzszego, zasadnym jest zastosowac si¢ do §7 ust. 1, czyli wysokos¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej dla nowej zabudowy wyznacza si¢ jako przedtuzenie krawedzi odpowiednio do
istniejacej zabudowy znajdujacej si¢ na dziatkach sgsiednich, czyli do 14,3 m dla obu budynkow. —
warunek spelniony.

e Geometria dachu:
zgodnie z rozporzadzeniem § 8 Geometrig dachu (kqt nachylenia, wysokos¢ glownej kalenicy i uklad
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polaci dachowych, a takze kierunek giéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dzialki) ustala sig
odpowiednio do geometrii dachow wystgpujgcych na obszarze analizowanym.

Budynki w analizowanym obszarze posiadaja dachy plaskie i strome dwuspadowe i wielospadowe
oraz mieszane mansardowe z gorna polacia plaskg tzw. dachy pulpitowe. W analizowanym terenie
znajduja si¢ budynki z dachami o kacie nachylenia od ptaskiego do stromego maksymalnie do 60°.
Wysokosé¢ gtéwnych kalenic dachéw wacha si¢ od 10,2 m do 19,2 m. W zakresie geometrii dachu
wnioskodawca okreélit we wniosku: dach dwuspadowy o kacie 35°-45° w rownoleglym ukladzie
w stosunku do frontu dziatki dla obu budynkéw oraz wysoko$¢ glownej kalenicy: dla budynku nr 1 do
18 m i dla budynku nr 23 w przedziale od 18,0 m do 24,0 m. Wobec powyzszego, zgodnie z § 8, ustala
sie: dach stromy dwuspadowy o kacie nachylenia polaci w przedziale od 35° do 45°, o wysokosci 19,2
m z réwnolegltym kierunkiem gléwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dzialki - w nawigzaniu do
budynku przy Jagiellonskiej 21 (dz. nr 21-94) dla obu budynkéw. — warunek spelniony.

Dostep do drogi publicznej ( art.61 ust.1 pkt 2)

Obstuga komunikacyjna inwestycji odbywaé si¢ bedzie istniejagcym zjazdem z ul. Maleckiego (dz. or
21-61) i ul. Puszkina (dz. nr 21-79) przez dziatk¢ Gminy Olsztyn nr 21-80/13, ktére to zjazdy inwestor
ma obowiazek dostosowaé do szerokosci 5 m i ruchu dwukierunkowego (zgodnie
z opinig ZDZiT z dnia 05.09.2024 r., znak: TE.481.119.2024).

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu (art.61 ust.1 pkt 3)
o Energia elektryczna — z miejskiej sieci elektroenergetyczne;j.
Zaopatrzenie w wode — z miejskiej sieci wodociggowej.
Odprowadzanie $ciekéw — do miejskiej sieci kanalizacji sanitarne;.
Odprowadzenie wod opadowych — do miejskiej sieci kanalizacji deszczowe;.
Zrédlo ogrzewania — z miejskiej sieci cieplowniczej.
Gospodarka odpadami komunalnymi — wg zasad okrelonych w ustawie z dnia 13.09.1996 1.
0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t,j. Dz. U. 22022 r. poz. 2519 ze zm.).
Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla projektowanej inwestycji.

Zgoda na zmiang przeznaczenia (art.61 ust.1 pkt 4)

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

Zgodno$é z przepisami odr¢bnymi (art.61 ust.1 pkt S, art.53 ust 4)

o Planowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
érodowisko okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (tj. Dz. U. 22019
poz. 1839), tak wiec jest przedsigwzigciem, o ktérym mowa w art. 71 ust. 2 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie rodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1112). Nie jest wymagane uzyskanie decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach.

o Teren inwestycji nie jest objety prawng forma ochrony przyrody zgodnie z ustawa z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 1336 ze zm.).

e Teren inwestycji nie jest objety ochrona konserwatorska w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.),
jak rowniez nie jest ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkow Miasta Olsztyna.

e Lokalizacja planowanej inwestycji nie znajduje si¢ na terenie obszaréw narazomych na
niebezpieczenistwo powodzi.

e Planowana lokalizacja inwestycji znajduje si¢ w obregbie lokalizacji udokumentowanego
zbiornika wod podziemnych - dlatego, projekt decyzji nalezalo uzgodni¢ z wiasciwym
organem administracji geologicznej.

e Planowana lokalizacja inwestycji nie znajduje si¢ w granicach teren6w goérniczych; nie zalicza
si¢ do terenéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

e Projekt decyzji nalezy uzgodni¢ z wlasciwym organem Panstwowej Inspekeji Sanitarnej pod

7



wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych.

e Teren planowanej inwestycji przylega do dziatki drogowej ul. Jagiellonskiej (dz. nr 20-22/3),
dlatego projekt decyzji nalezy uzgodni¢ z wlasciwym zarzadca drogi.

¢ lokalizacja inwestycji nie wymaga uzgodnienia z organami okre§lonymi w art. 53 ust. 4 pkt 1,
2,3,4,4a,5a,6,7,8,9, 10a, 11,12, 13, 14, 15, 16 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Ocena zamierzenia budowlanego pod katem zgodnosci z art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

* Planowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze, w stosunku do ktérego
decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej
mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1680 ze zm.), ustanowiony
zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy,

® Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociagu, o ktérym mowa w art. 53, ust. Se, pkt 2) ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym tj.:

- w odleglosci nie wigkszej niz 65 metréw od osi gazociagu wysokiego cisnienia o $rednicy
mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500 mm,

- znajduje si¢ w odleglosci nie wigkszej niz 100 metréw od osi gazociagu wysokiego ciénienia
o srednicy wigkszej niz 500 mm.

® Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po
obu stronach rurociagu.

Ocena pod katem zwolnienia ze stosowania przepiséw art. 61 ust. 2-4

Planowane zamierzenie budowlane nie jest inwestycja produkcyjng zlokalizowana na terenie
przeznaczonym na ten cel w planie miejscowym, ktéry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003r., nie jest
linig kolejowa, obiektem liniowym i urzgdzeniem infrastruktury technicznej, ani zabudowg zagrodowa
W gospodarstwie rolnym i tym samym nie jest zwolnione z warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust.

1 pkt 1-2. Il(\lj_‘l?;g%;%

Analize opracowatl Krzysztof MajchrzakK’.' zysztof. Majchrzake. gospodarki przestrzennej, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (ij. Dz. U. 2024 poz. 1130).

Czesc tekstowa - zat. nr 1 stanowi integralng czes¢
decyzji Nr | - 124/2024 Prezydenta Olsztyna
z dnia 05.11.2024 znak UA.6730.124.2024

Kierownik Referatufs PRV
publicznego i ugfalar¥a warun oy zabudowy
w Wydziate Urbaniatyki t At
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