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DECYZJA NR I - 154/2022
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. - o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503) w zwiazku z art. 4 ust. 2 pkt 2 i art. 6 ust. 1 tejze ustawy
oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania administracyjnego
(tj. Dz. U. 2021 1., poz. 735 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 12.07.2022 r,, 1. dz. 1315/2022,

TZECZ

warunki zabudowy
na fragmencie dzialki nr 95, w obrgbie geodezyjnym 21,
polozonej przy ulicy Jagiellonskiej 23 w Olsztynie

dla inwestycji obejmujacej
»Zmiane sposobu uzytkowania budynku biurowego
oraz budynku transportu i acznosci o identyfikatorze 21-95;2
na budynek mieszkalny wielorodzinny z lokalami handlowo- ushugowymi w parterze”.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy.
Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a takie z przepiséw
odr¢bnych.

2.1. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.
o Sposéb uzytkowania obiektu: budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami.
¢ Sposob zagospodarowania terenu: bez zmian.

2.2.Ustalenia dotyczgce warunkéw i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego.

e Obowigzujaca linia zabudowy: bez zmian, wyznaczona przez lini¢ elewacji istniejacego
budynku.

e Wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki — istniejacy, bez zmian.

o Szeroko$é elewacji frontowej: istniejaca, bez zmian.

o Wysoko$é goémnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: istniejaca, bez
zZmian.

o Geometria dachu: istniejgca, bez zmian.

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

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

2.5. Ustalenia dotyczace obshugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.
e Zapotrzebowanie w media zostanie pokryte w ramach limitéw uméw dla istniejacego
budynku.
e W przypadku wystapienia zwigkszonego zapotrzebowania na media nalezy wystapi¢
o wydanie warunkéw technicznych do wasciwego dysponenta mediéw.



e Dopuszcza si¢ mozliwo$é, w celu pozyskania energii elektrycznej, zastosowania
odnawialnych zrédet energii, np. paneli fotowoltaicznych.

o Gospodarka odpadami komunalnymi — wg zasad okreslonych w ustawie z dnia
13.09.1996r. 0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tj. Dz. U. z 2018 r, poz. 1454
Ze Zm.).

e Obstuga komunikacyjna: teren posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej gminnej
z ul. Maleckiego (dz. nr 21-61) i ul. Puszkina (dz. nr 21-79) istniejacym zjazdem przez
dziatk¢ Gminy Olsztyn nr 21-80/13.

e Wymagana iloé¢ stanowisk postojowych: zapewni¢ na terenie wiasnym inwestora nie mniej
niz 1,2 stanowiska postojowego na 1 lokal mieszkalny, w tym 30% miejsc zaprojektowac
jako ogélnodostgpne poza budynkiem oraz nie mniej niz 2,5 stanowiska postojowego na
100 m” powierzchni ustugowej i handlowe;j.

2.6. Wymagania dotyczgce ochrony interesé6w oséb trzecich.

Planowane przedsigwzigcie pod wzgledem ochrony intereséw 0s6éb trzecich musi spelniaé
wymogi okre$lone w art. 5 ust.1 pkt 9 ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r.
(tj. Dz. U. 2021 poz. 2351 ze zm.) a w szczeg6lnosci: ochrony przed pozbawieniem dostepu
do drogi publicznej, mozliwoéci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz ze $rodkéw lacznosci, ochrony przed pozbawieniem dostgpu do S$wiatla
dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, ochrony przed ucigzliwosciami
powodowanymi przez hatas, wibracje, zakt6cenia elektryczne i promieniowanie oraz przed
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2.7.Ustalenia dotyczgce gramic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odr¢bnych przepiséw, w tym terenéw
gorniczych, a takZze narazonych na niebezpieczeistwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych.

e Teren objety niniejsza decyzja — znajduje si¢ w obrgbie udokumentowanych zbiornikéw
wéd podziemnych, w zwigzku z czym przy realizacji inwestycji nalezy stosowaé
rozwiazania techniczne nie powodujace zagrozen dla srodowiska wodnego i mogacych
doprowadzié do skazenia wéd podziemnych.

e Przedmiotowa decyzja nie przesadza o prawie do rozpoczgcia budowy. Zapisy w niniejszej
decyzji ustalono na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. — o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503) 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
mialy zastosowanie przepisy prawa powszechnie obowigzujacego oraz norm technicznych
w zakresie wynikajacym z rodzaju i specyfiki przedsi¢wzigcia, bedacego przedmiotem
niniejszej decyzji. Przepisami wiodacymi beda unormowania zawarte w ustawie z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 ze zm.) i aktach
wykonawczych do tej ustawy.

o Projekt budowlany opracowany przez uprawnionego projektanta przedlozy¢é wraz
zwymaganymi przepisami  szczegblnymi uzgodnieniami oraz o$wiadczeniem
o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane w Wydziale
Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Olsztyna w celu uzyskania pozwolenia
na budowg.

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono w czegsci
graficznej niniejszej decyzji na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 - zatacznik nr 1.

4. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
Czg$¢ tekstowa - zatacznik nr 2
Cze¢sé graficzna - zatgcznik nr 3



Uzasadnienie

Dnia 12.07.2022 r. do tut. Urzedu wplynat wniosek E J— mmk! i vdziclajace;
pelnomocnictwa w sprawie uStalenia w. w  zabudowy dla

przedsigwzigcia polegaj " obu uzytkowania budynku biurowego oraz budynku
transportu i lacznosci o identyfikatorze 21-95;2 na budynek mieszkalny wielorodzinny z lokalami
handlowo- ustugowymi w parterze potozonych w Olsztynie przy ul. Jagielloniskiej 23, na fragmencie
dziatki nr 95, obreb 217.

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego wykazala, ze planowana zmiana
zagospodarowania terenu nalezy do tzw. innych inwestycji w rozumieniu art. 4 ust. 2 pkt. 2 ustawy
pzp, i stosownie do przepisu art. 59 ust. 1 tejze ustawy - wymaga ustalenia w drodze decyzji,
warunkéw zabudowy.

Wykorzystujgc materiaty uzyskane droga elektroniczng z zasobu tut. Urzedu, ustalono dane
wlasnosciowe dotyczace otoczenia terenu planowanej inwestycji w spos6b umozliwiajacy ustalenie
stron postgpowania administracyjnego (wydruk w aktach sprawy).

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej, dnia 22.07.2022 r. wyslano stronom
zawiadomienie 0 wszczeciu postgpowania z klauzula informacyjng o ochronie danych osobowych,
informujac jednocze$nie o przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogly korzysta¢ bez
ograniczen. W wyznaczonym przez organ terminie, strony nie wypowiedzialy si¢ w sprawie, co do
zebranych dowodéw i materialéw.

Przeprowadzono analiz¢ funkcji cech zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. (Dz.U.Nr164 poz. 1588)
w zakresie warunk6w , o ktérych mowa w art.53 ust.3 i 4 oraz art. 61 ust.1-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r. (Dz. U. z 2022 r., poz. 503), wyniki kt6rej
stanowig zatgcznik nr 1 (czes$¢ graficzna i tekstowa) bedacy integralng cze¢scia niniejszej decyzji .
W wyniku powyzszej analizy stwierdzono taczne spelnienie nastgpujacych warunkow :

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagar dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametréw, cech i wskaZnikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow 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 wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planéw,
ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej 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 ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o kidrej 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 2021 r. poz. 428,
784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) 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.

Stosownie do przepiséw art. 53 ust. 4 pkt 9 i ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi, ze teren przylega do pasa drogowego -
organ prowadzacy postgpowanie wystapit do Zarzadu Drég, Zieleni i Transportu w Olsztynie,
o uzgodnienie projektu decyzji. Uzgodnienie z Zarzadem Drég, Zieleni i Transportu w Olsztynie
uwaza si¢ za dokonane w my$l art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
»(...) W przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajagcy w terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystapienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane”.



W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji decyzji.

Projekt decyzji sporzadzit Krzysztof Majchrzak — inz. gospodarki przestrzennej — zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dn.
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 2 2022 r,, poz 503).

Pouczenie
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnieri 0s6b trzecich.
Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguja roszczenia o zwrot naktad6w
poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.
Stwierdza si¢ wygasniecie decyzji w przypadku gdy:
 inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe

o dla niniejszego terenu uchwalony zostat plan miejscowy, ktérego ustalenia s3 inne niz w wydanej
decyzji, chyba , ze zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w
Olsztynie za poérednictwem Prezydenta Olsztyna, w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzj¢. Z dniem dorgczenia organowi administracji
publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron
postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojew6dzkiego Sadu
Administracyjnego.
Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepis6w postgpowania, a konieczny do
wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich stron
zawarty w odwotaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace w zakresie
niezbgdnym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace
takze wéwczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostate
strony wyrazily na to zgode w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu
odwotania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postgpowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy.
Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary plequnej, o ktérej mowa w art. 51 ust. 2 oraz w art. 64 ust. 1
pkt 1) ustawy o planowaniu i zagospoda;oﬂ/"a;uu JBrzestrzennym (tj. Dz. U. 22022 r. poz. 503), wszczyna
si¢ z urzedu, JCZC].[ podlmot ktéry wy%qpﬂ szmos'lqgm o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie

Zgdanie wymierzenia tej kary.
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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 warunk6w, o ktérych mowa w art. 61 ust.1-5
oraz art.53 ust.3 i 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22022 1., poz. 503)

Materialem wyj$ciowym 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 fragment dz. nr 21-95 o pow. 2500 m?, ktéry potozony jest
przy ul. Jagiellonskiej 23 na terenie osiedla Zatorze. Teren objgty wnioskiem obejmuje:
o fragment dz. nr 95 polozony w obrebie geodezyjnym 21 — ktéry zgodnie z ewidencja
gruntéw i budynkéw jest zabudowany budynkiem biurowym oraz budynkami transportu
i Iacznosci jest oznaczony symbolem ,,Bi” — tereny zabudowane inne.
e Budynek objety wnioskiem posiada istniejace przylacza wodociagowe, kanalizacji deszczowej
i kanalizacji sanitarnej, elektroenergetyczne, cieplne, telekomunikacyjne, gazowe.

W celu przeprowadzenia analizy zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wokot terenu objetego wnioskiem, wyznaczono granicg obszaru analizowanego réwna
117,75 m. Jako front terenu objetego wnioskiem przyjeto potudniowo- wschodnia granicg terenu
objetego wnioskiem, czyli strong, z kt6rej odbywa si¢ giéwne wejscie do budynku objetego
wnioskiem. Szeroko$¢ frontu terenu wynosi 39,25 m, a wigc przyjeta zgodnie z rozporzgdzeniem
minimalna szeroko$é obszaru analizowanego wynosi r = 3 x 39,25 m = 117,75 m, w kazda strong od
wszystkich granic terenu objetego wnioskiem. Wyznaczony promien analizowanego terenu pokazano
na mapie stanowigcej integralng cze$¢ analizy. Granic¢ obszaru analizy wyznaczono poprzez ujecie
w analizie calych dziatek w granicach geodezyjnych tych dziatek, ktére zostaty przecigte promieniem
réwnym 117,75 m. W obszarze analizy znalazly si¢ tym samym dziatki: z obrgbu geodezyjnego 19,
o numerach: 24, 25, 26, 27, 76/1; z obrebu geodezyjnego 20, o numerach: 134/1, 134/2, 138, 140, 141,
142/22, 142/36, 142/37, 142/37, 143, 19, 228, 229/1, 229/4, 229/5, 229/6, 23, 235, 236, 237, 238, 239,
24, 240, 241, 242, 243, 244, 245, 246, 247, 248, 249, 250, 251, 252, 253, 254, 255, 256, 257, 258,
27/25, 27/3, 28/1, 28/2, 3, 30, 316/1, 316/3, 316/4, 34, 35/8, 36, 37, 7, 8; z obrgbu geodezyjnego 21,
o numerach: 100, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117,
118, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 227/10, 251, 252, 253, 29, 30, 32, 33, 34, 35/26, 36, 37, 38, 39, 40,
41, 66/5, 67/1, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 80/11, 80/12, 80/13, 80/6, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90,
91/1, 93, 94, 95, 97, 98.

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

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

Planowana inwestycja obejmuje zmiang sposobu uzytkowania budynku biurowego oraz budynku
transportu i lacznosci o identyfikatorze 21-95;2 na budynek mieszkalny wielorodzinny z lokalami
handlowo- ustugowymi w parterze. Obsluga komunikacyjna inwestycji istniejagcym zjazdem
z ul. Mateckiego (dz. nr 21-61) posrednio przez dz. nr 21-80/13.



Inwestycja ta nie wprowadza nowej zabudowy, w stosunku do ktérej zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 (Dz. U. Nr. 164 poz. 1588) konieczne jest ustalenie
wymagan odnoénie: linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy, wysokosci gérnej krawedzi
elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki oraz geometrii dachu. W zwigzku z powyzszym odstgpiono
od analizy wyzej przytoczonych cech zabudowy i zagospodarowania terenu s3siednich dzialek.

¢ Kontynuacja funkcji
Kontynuacja funkcji jest zapewniona przez wystepujaca juz na analizowanym terenie zabudowe
mieszkaniowa i ustugowa.

e 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 linig nowej zabudowy na dzialce objetej
wnioskiem wyznacza sig jako przediuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich. Ust. 2.
W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dziatce sgsiedniej 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, kidry znajduje sig
w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego. Ust. 4. Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowiqzujgcej linii
nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Projektowana inwestycja nie zmienia istniejacej linii zabudowy. Obowiazujaca lini¢ zabudowy
wyznacza linia posadowienia istniejacego budynku.

e 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.

Planowana inwestycja nie zmienia powierzchni zabudowy budynku.

e Szerokos¢ elewacji frontowej:
zgodnie z rozporzadzeniem § 6 ust. 1. szerokosé elewacji frontowej, znajdujgcej sig od strony frontu
dziatki, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych
istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%. Ust. 2. Dopuszcza
si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktdrej mowa w §3
ust. 1. rozporzgdzenia.

Planowana inwestycja nie zmienia szerokosci elewacji frontowej budynku.

o  Wysoko$é gornej krawedzi elewacji frontowej

zgodnie z rozporzadzeniem § 7 ust. 1. Wysoko$¢é gérnej 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. Wysokosé, o kidrej mowa w ust. 1, mierzy sig 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, wéwczas przyjmuje sig jej Srednig wielkos¢
wystepujgcg na obszarze analizowanym. Ust. 4. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci o ktdrej
mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy.

Planowana inwestycja nie zmienia wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej jej gzymsu lub
attyki.

¢ Geometria dachu:
zgodnie z rozporzadzeniem § 8 Geometrig dachu (kgt nachylenia, wysokos¢ gtéwnej kalenicy i ukiad



polaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sig
odpowiednio do geometrii dachéw wystgpujgcych na obszarze analizowanym.

Planowana inwestycja nie zmienia geometrii dachu budynku.

Dostep do drogi publicznej ( art.61 ust.1 pkt 2)
Obstuga komunikacyjna istniejagcym zjazdem z ul. Mateckiego (dz. nr 21-61) i ul. Puszkina (dz. nr 21-
79) przez dziatk¢ Gminy Olsztyn nr 21-80/13.

Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu (art.61 ust.1 pkt 3)
Zaopatrzenie w media zostanie pokryte w ramach limitéw uméw dla istniejagcego budynkéw.

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

Teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne w zwigzku z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Zgodno$¢ z przepisami odrebnymi (art.61 ust.1 pkt 5, art.53 ust 4)

e Planowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
$rodowisko okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r.
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
spoleczenistwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U.
z 2018 r. poz. 2081 ze zm.). Nie jest wymagane uzyskanie decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach.

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

e Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 282 ze zm.),
jak réwniez nie jest ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkéw Miasta Olsztyna

e Lokalizacja planowanej inwestycji nie znajduje si¢ na terenie obszar6w narazonych na
niebezpieczernistwo powodzi.

e Planowana inwestycja znajduje si¢ w obrebie lokalizacji udokumentowanego zbiornika wéd
podziemnych - ze wzgledu na charakter przedmiotowej inwestycji, ktéra nie wiaze si¢ z
bezposrednig ingerencja w grunt, nie wymaga uzgodnienia z wlasciwym organem
administracji geologiczne.

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

o Teren planowanej inwestycji przylega do dziatki drogowe;j dlatego, projekt decyzji wymaga
uzgodnienia z wlasciwym zarzadca drogi.

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

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

e Planowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze, w stosunku do ktérego

decyzja o ustaleniu strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowych ( Dz.U. z 2021 r.

poz. 428, 789,922) ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art.22 ust. 2.pkt 1 tej ustawy

- w odlegtosci nie wigkszej niz 40 metr6w od osi istniejacej linii energetycznej najwyzszych
napigé, w przypadku gdy gérne napigcie tej linii elektroenergetycznej jest réwne 220 kV lub
wigksze niz 220 kV, -

- w odlegloéci nie wigkszej niz 70 metré6w od osi istniejacej linii elektroenergetycznej
najwyzszych napig¢é, w przypadku gdy gérne napigcie tej linii elektroenergetycznej jest réwne
750 kV lub wigksze niz 750 kV;



e Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53, ust. Se, pkt 2) ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym tj:
- w odlegloéci nie wigkszej niz 65 metr6w od osi gazociagu wysokiego cisnienia o Srednicy
mniejszej niz S00 mm lub réwnej 500 mm,
- w odlegtosci nie wiekszej niz 100 metréw od osi gazociagu wysokiego ci$nienia o Srednicy
wigkszej niz 500 mm.
e Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze strefy bezpieczefistwa wyznaczonej
po obu stronach rurociagu.

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

Planowane zamierzenie budowlane nie jest inwestycja produkcyjng zlokalizowang na terenie
przeznaczonym na ten cel w planie miejscowym, ktéry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003r., nie jest
linig kolejows, obiektem liniowym i urzagdzeniem 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.

Analize opracowat Krzysztof Majchrzak ”;"’7 7"@- inz. gospodarki przestrzennej, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 2022 poz. 503).

Czes¢ tekstowa - zat. nr 1 stanowi integralng czes¢
decyzji Nr | - 154/2022 Prezydenta Olsztyna
z dnia 06.10.2022 znak UA.6730.98.2022



