PREZYDENT OLSZTYNA

Plac Jana Pawla Il 1

UA.6740.135.2025 Olsztyn, dnia 01.08.2025 r.
Nr dokumentu: 191916.08.2025-W '

DECYZJANrII-209/2025

o zmianie decyzji w sprawie pozwolenia na budowg

Na podstawie art. 36 a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (t.j. Dz.U.2024.725 z zm.)
oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(tj.Dz.U.2024.572 z m.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 15.04.2025 r., 1.dz. 85 1/2025 1nwestora -
NORD INWEST Sp. 0.0. reprezentowanej przez petnomocnika Pana

orzekam

zmieni¢ decyzj¢ Prezydemta Olsztyna Nr I1-184/2023 z dnia 04.08.2023 r., znak:
UA.6740.62.2023, zatwierdzajgcg projekt zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno-
budowlany i udzielajgcg pozwolenia na budowe zespotu trzech budynkéw ustug turystycznych -
hotelu z funkcjami towarzyszacymi, dojazdami, dojsciami, murami oporowymi i garazem
podziemnym nad jeziorem Ukiel w Olsztynie wraz z rozbiérka obiektow budowlanych - budynku
niemieszkalnego i czterech innych budowli przy ulicy Mitej w Olsztynie ( obrgb 35 - dz. nr 1
i 2/13), zmieniong decyzja Prezydenta Olsztyna Nr II-83/2024 z dnia 28.03.2024 r., znak:
UA.6740.21.2024
w zakresie:
1. zatwierdzenia projektu zamiennego zagospodarowania terenu i projektu zamiennego
architektoniczno - budowlanego (zal. nr 1 do decyzji),
2. udzielenia pozwolenia na budowe¢ budynku nr 4 (C) wraz z zagospodarowaniem
terenu zgodnie z projektem zamiennym zagospodarowania terenu i projektem zamiennym
architektoniczno - budowlanym opracowanym przez:

mgr inz. arch. Damian Kotwicki upr. bud. nr 2/2005/0L WM-0167,
mgr inz. arch. Marcin Badaruk upr. bud. nr MA/043/11 MA/043/11,
Zmiany polegaja na:

a) Zwigkszenia terenu inwestycji o dzialke nr 35-6/6, (przedluzenie ciggu pieszego).

b) Zwigkszenia powierzchni zabudowy poprzez zaprojektowanie czwartego budynku
uslug turystycznych - hotelu z garazem poziemnym, funkcjami towarzyszacymi,
dojazdami, doj$ciami.

¢) Zaprojektowanie drugiego miejsca na gromadzenie odpadéw na zewnatrz
budynkow.

d) Zmiana ksztaltu plyt balkonowych we wszystkich budynkach.

e) Zmiana ukladu komunikacyjnego i funkcjonalnego w czeSci podziemnej
budynku Al i A2 w celu zapewnienia dojazdu do hali garazowej pod budynkiem
nowo projektowanym.

f) Rezygnacja z przeksztalcen terenu i pozostawienie wczeSniej przeksztalcanej
skarpy w dotychczasowej formie.

Pozostate roboty budowlane nie objete projektem zamiennym (j.w.), nalezy realizowa¢ zgodnie
z projektem podstawowym, bedgcym integralng czgécia decyzji o pozwoleniu na budowg
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bedacymi integralnymi czgsciami decyzji o pozwoleniu na budowe nr 11-83/2024 z dnia 28.03.2024 r.
przy zachowaniu wszystkich warunkéw wynikaj acych z tych decyzji.

Uzasadnienie

Inwestor dzialajac w oparciu o art.36 a ustawy Prawo budowlane wystapit o zmiang pozwolenia na
budowe Nr II — 184/2023 wydanego dnia 04.08.2023 r. przez Prezydenta Olsztyna zmienionego
decyzja Prezydenta Olsztyna nr 11-83/2024 z dnia 28.03.2024 r. Pismem z dnia 23.04.2025 r., znak:
UA.6740.135.2025 organ wezwat inwestora do uzupetnienia wniosku, ktéry uzupetniono w dniu
08.05.2025 r.

Zgodnie z art. 61 §4 K.p.a. zawiadomieniem z dnia 12.05.2025 1., zapewniono stronom mozliwos¢
udzialu w postgpowaniu oraz mozliwos¢ wniesienia swoich uwag i zastrzezen. W terminie
okreslonym w zawiadomieniu zadna ze stron nie wniosta uwag 1 zastrzezefi dotyczacych
wnioskowanej inwestycji. W trakcie prowadzonego postgpowania rozszerzono krag stron ze
wzgledu na zmiang wiladciciela nieruchomosci, na ktérej bedzie realizowana wnioskowana
inwestycja. W dniu 28.05.2025 r. ponownie wystano zawiadomienie 0 wszczeciu postepowania.
W dniu 27.05.2025 r. Stowarzyszenie Ochrony Srodowiska, Krajobrazu i Architektury z siedziba
w Warszawie ztozylo wniosek o dopuszczenie do udzialu w postepowaniu administracyjnym na
prawach strony. Zadanie swoje oparlo na podstawie art. 31 §1 Kodeksu postepowania
administracyjnego (t.j. Dz.U. 2024.572). Przywolany przez Stowarzyszenie art. 31 K.p.a. zgodnie
z art. 28 pkt 3 ustawy Prawo budowlane (Dz.U.2024.725 z zm.) nie ma zastosowania
w postgpowaniu administracyjnym w sprawie pozwolenia na budowe. Organ pismem z dnia
29.05.2025 r. poinformowat Stowarzyszenie, ze na tej podstawie nie przystuguje wnioskujgcemu
przymiot strony. W dniu 10.06.2025 r. wptyneto zazalenie Stowarzyszenia Ochrony Srodowiska,
Krajobrazu i Architektury na powyzsze stanowisko organu. Zazalenie zgodnie z wiasciwoscig
zostatlo przekazane w dniu 13.06.2025 r. do Wojewody Warminsko-Mazurskiego. Do dnia
wydania decyzji nie rozpatrzono zazalenia.

Organ po analizie dolaczonego do wniosku projektu budowlanego stwierdzit, ze projekt zawiera
nieprawidlowosci. Postanowieniem z dnia 02.06.2025 r., nalozono na inwestora obowigzek
usuniecia nieprawidtowosci, w terminie 30 dni od daty otrzymania postanowienia. Jednocze$nie
poinformowano, ze nie usunigcie ich spowoduje wydanie decyzji o odmowie zatwierdzenia
dotaczonego do wniosku projektu i udzielenia pozwolenia na budowe. Dnia 03.07.2025 r.
wplyneta odpowiedZ na postanowienie wraz z uzupeltnionym projektem zagospodarowania terenu i
projektem architektoniczno-budowlanym.

Zgodnie z art. 10 § 1 K.p.a. zawiadomieniem z dnia 18.07.2025 r., zapewniono stronom przed
wydaniem decyzji mozliwo$¢ zapoznania si¢ ze zgromadzonym materialem dowodowym oraz
mozliwo$é wypowiedzenia sig, co do zebranych materiatow. Do dnia wydania decyzji zadna ze
stron nie wniosta uwag do zebranych materiatow dowodowych.

Z przedtozonych akt sprawy wynika, ze inwestor wypehit wszystkie obowiazki natozone w art. 35
ust. 1 i art. 32 ust. 4 Prawa budowlanego. Przedlozyt oswiadczenie o posiadanym prawie
do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, projekt zagospodarowania terenu
i architektoniczno - budowlany wraz z kopiami dokumentow potwierdzajacymi posiadanie przez
projektantéw uprawnien projektowych i ich przynaleznosci do izb zawodowych, oraz
o$wiadczenie projektantow o zgodnosci projektow z obowiazujacymi przepisami i zasadami
wiedzy technicznej, a przedsigwzigcie nim objete jest a przedsigwzigcie nim objete jest zgodne
7 Uchwalg Rady Miasta Olsztyna Nr LII/599/09 Rady Miasta Olsztyn z dnia 16 listopada 2009 r.
w sprawie uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego otoczenia jeziora
Ukiel w Olsztynie — rejon Dajtki”.

Wobec powyzszego nalezato orzec jak powyzej.



Decyzja niniejsza nie jest ostateczna, stuzy od niej prawo wniesienia odwotania do Wojewody
Warminsko-Mazurskiego za posrednictwem Prezydenta Olsztyna w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji. Strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotlania od decyzji. Pisemne
o$wiadczenie o zrzeczeniu sie praw do ztozenia odwotania od decyzji sklada si¢ w terminie 14 dni
od daty otrzymania decyzji. Zrzeczenie si¢ prawa do odwotania powoduje, ze decyzja stanie sig
ostateczna i prawomocna tj. nie bedzie mozliwosci zaskarzenia jej do WSA.

@DNQTACJA DOTYCZACA OPLATY SKARBOWEI:

Pobrano oplate s WQ o éci 539,00 zt na podstawie zalacznika do ustawy z dnia
16.11.2006 r. oopm e k eJ ;J)z U. 22023 ., poz. 2111) czgé¢ 111 ust. 9 pkt. 1 lit. a.
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1.PINB dla m. Olsztyna- (+ 1 egz. proj.)

Dane do kontaktu: Joanna Zwiretto -pok. nr 301 UM, tel. 89 5060377



1. Podstawa opracowania.

Niniejsze opracowanie zostato wykonane na podstawie:

» UCHWALA NR LII/599/09 Rady Miasta Olsztyn z dnia 16 listopada 2009 roku w
sprawie uchwalenia ,Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
otoczenia jeziora Ukiel w Olsztynie - rejon Dajtki”.

» Wytycznych Inwestora dotyczacych programu inwestycj,

» Zaakceptowanej koncepcii architektonicznej przez inwestora,

» Koordynacji i uzgodnien wielobranzowych,

» Obowigzujacych przepiséw: Prawo Budowlane, Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie oraz wymaganych norm.

» Rozporzadzenie Ministra Gospodarki i Pracy z dnia 19 sierpnia 2004 roku w sprawie
obiektéw hotelarskich i innych obiektéw, w ktérych sg $wiadczone ustugi hotelarskie.

1.2 Zakres zmian w stosunku do projektu podstawowego, na ktéry wydano pozwolenie
na budowe

Projekt zamienny zagospodarowania terenu Zzostat opracowany do projektu
zagospodarowania terenu, na ktory uzyskano prawomocng Decyzje nr 11-184/2023 z dnia 4
sierpnia 2023 r. Olsztyn (znak sprawy UA.6740.62.2023, nr dokumentu 182074.08.203-W)
oraz Decyzje zamienna nr 11-83/2024 z dnia 28 marca 2024r. Olsztyn (znak sprawy
UA.6740.21.2024, nr dokumentu 134950.03.2024-W)

Podstawowymi istotnymi zmianami w projekcie sa:

- zwiekszenie zakresu opracowania o dziatke 6/6;

- doprojektowanie nowego trzykondygnacyjnego czwartego budynku ustug turystycznych z
garazem podziemnym,;

- zmiana uktadu komunikacyjnego i funkcjonalnego w garazu podziemnym (likwidacja pom.
magazynowych w celu przeniesienia 6 miejsc postojowych oraz wydzielenie przejazdu
zapewniajgcego dojazd do garazu podziemnego pod budynkiem A1 iA3 oraz pod budynkiem
C , wprowadzenie nowych pomieszczen: przedsionka p.poz oraz rowerowni i kom.
magazynowych.)

-zmiana dot. parametréw inwestycji,

-zmiana dotyczaca bilansu terenu.

W niniejszym projekcie zamiennym zmiany w Cz@Sci opisowej wprowadzono kolorem
fioletowym. Podpunkty opisu, ktore nie ulegajg zmianie oznaczono adnotacjg: — BEZ ZMIAN

W projekcie zawarto tylko te rysunki, ktre ulegly zmianie, na rzutach obrysowano na
filetowo linig przerywang z adnotacja strefy, ktére ulegly zmianie oraz zmienione obrysy
balkondw itp.

Czes¢ Il zatgcznikéw —~ dokumentacja bez zmian w stosunku do projektu podstawowego,
dodano skan decyzji nr I1-184/2023 oraz skan decyzji nr 11-83/2024, aktualng mape do celéw
projektowych oraz decyzje i dokumentacje odnosnie wycinki drzew.

oeld

2. Przedmiot zamierzenia budowlanego.

2.1 Przedmiot opracowania 5

Przedmiotem inwestycji jest budowa zespotu czterech budynkéw ustug turystycznych -5

hotelu z funkcjami towarzyszacymi, dojazdami, doj§ciami, murami oporowymi i garazem '5
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Na rysunku Planu Zagospodarowania Przestrzennego przedstawiono drzewa kolidujgce z
inwestycja, przeznaczone do wycinki wg odrebnego opracowania administracyjnego.
Przewiduje sie wycinke drzew wylgcznie pod projektowany zjazd i droge na posesje, miejsca
parkingowe oraz pod projektowanymi budynkami; tak aby w maksymainym stopniu
zachowaé istniejaca zielen wysoka (zgodnie z § 5 ust. 9). Na podstawie sporzgdzonej
inwentaryzacji zieleni, ktéra zataczona jest w czgéci lll ,Opinie, uzgodnienia, pozwolenia i
inne dokumenty” stwierdzono, iz na terenie przeznaczonym pod inwestycje nie wystepuje
chroniony starodrzew.

Istniejgca kolizyjna infrastruktura techniczna w obrgbie terenu inwestycji nalezgca do
inwestora jest przeznaczona do rozbiérki w zakresie przylaczy: elektroenergetycznego,
teletechnicznego i kanalizacji sanitamej; znajdujgcych si¢ na dziatce inwestora nr 1 obreb
35. Na dzialce nr 1 obreb 35 znajduja sig obiekty budowlane przeznaczone do rozbidrki
(punkt 3.1).

Istniejaca studnia gtebinowa zlokalizowana na dzialce nr 1 nie koliduje w Zzaden sposéb z
projektowang inwestycjg i pozostaje do zachowania.

Rzedne terenu inwestycji wahajg sig w granicach od ok. 106,10m n.p.m. do 108,80m n.p.m.
Z uwagi na rozlegly obszar opracowania, teren inwestycji jest wyptaszczony, z niewielkim
spadkiem w strone jeziora Ukiel. — W strefie PL przywrécono istniejacy zakres skarpy,
dodatkowo, w strefie UP5 oraz UT16 skarpy wstepnie niwelowane, przywrécono do stanu
istniejacego dostosowujgc do terenu istniejgcego, aby jak najmniej wplywaé w istniejgce
uksztattowanie terenu.

3.1 Projekt rozbiorki
- BEZ ZMIAN W STOSUNKU DO PROJEKTU PODSTAWOWEGO

3.1.1 Dane ogéline o inwestycji - podstawowe zaloZenia projektowe

Przedmiotem opracowania jest projekt rozbiorki istniejacego budynku niemieszkalnego oraz
czterech innych budowli znajdujacych sig przy ulicy Mitej na dziaice nr 1 obreb 35 Olsztyn;
rejon Daijtki, otoczenie jeziora Ukiel.

Obiekty zaznaczono na rysunku zagospodarowania terenu, sg to:

- 1).-budynek niemieszkalny ,i1"- wysoko$¢ ok 3,23 m

- 2).-budowla inna ,i.b.”- wysoko$é ok 2,38m

- 3).-budowla inna ,i.b.”- wysoko$¢ ok 2,31m

- 4).-budowla inna ,i.b."- wysoko$¢ ok 2,95m

- 5).-budowla inna ,i.b.”- wysokoé¢ ok 2,10m

Podstawa opracowania jest wizja lokalna, obowigzujace normy, przepisy i literatura.

Budynek niemieszkalny nr 1).

jest obiektem o jednej kondygnacji nadziemnej, niepodpiwniczony, usytuowany w péinocno-
wschodniej czesci dziatki nr ew. 1. Obiekt usytuowany jest na rzucie zblizonym do prostokata
z dachem ptaskim. Bryta budynku ma wymiary maksymaine ok. 9,38 x 9 m (powierzchnia
zabudowy ok. 84,42 m?). Jego wysokos¢ to ok. 3,23 m.

Sciany noéne obiektu lekkie stalowe, obtozone blachg trapezowa. Dach o konstrukciji
stalowej, kryty blachg falista. Obiekt jest w dobrym stanie technicznym.

Odlegto$é od granic dziatek sasiednich:

- od dz. nr ew. 1/23 obreb 44 — od ok. 0,9m do ok. 2,10m;

Budowla inna nr 2).

jest obiektem o jednej kondygnaciji nadziemne;j, niepodpiwniczony, usytuowany w péinocno-
wschodniej czesci dziatki nr ew. 1. Obiekt usytuowany jest na rzucie zblizonym do prostokata
z dachem ptaskim. Bryta budynku ma wymiary maksymalne ok. 3,07 x 5,24 m (powierzchnia
zabudowy ok. 16,09 m?). Jego wysokos¢ to ok. 2,38 m.
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W zwigzku z powyzszym, przed przystapieniem do robét budowlanych nalezy sporzgdzi¢
plan BIOZ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Kolejnos¢ realizacii robét

- wykonanie ogrodzenia terenu i wyznaczenie drég transportowych

- sprawdzenie i odigczenie wszystkich przylgczy infrastruktury technicznej oraz ich za-
bezpieczenie

- USUNIECIE, WYWOZ | UTYLIZACJA MATERIALOW ZAWIERAJACYCH AZBEST
PRZEZ SPECJALISTYCZNA FIRME UPRAWNIONA DO TEGO TYPU PRAC.,

- rozbiérka obiektow

- ew. kruszenie materiatéw na placu rozbiorki

- wywiezienie materiatéw pochodzacych z rozbiérki na wskazane sktadowiska odpa-
déw oraz do punktéw skupu ztomu

- uporzadkowanie terenu i oczyszczenie drég transportowych z gruzu po pracach roz-
biérkowych

3.1.3 Wymagania ogéine

Zaleca si¢ przeprowadzenie rozbiorki obiektow metoda “reczng”, przy zastosowaniu
urzadzen i maszyn niepowodujgcych samoistnego zawalenia sig. Teren, na ktérym
prowadzone sg prace rozbidrkowe, powinien byé ogrodzony i oznakowany w sposob
zabezpieczajacy osoby niezatrudnione na budowie przed wejéciem na teren obiektu.

Przed rozpoczeciem rozbi6rki nalezy odlgczy¢ wszelkie instalacje i media. Miejsca
odigczenia, wylaczniki, zawory, winny znajdowa¢ si¢ poza obrebem robét. Roboty powinny
byé tak prowadzone, aby nie zostata naruszona stateczno$é¢ rozbieranych obiektow oraz tak,
aby usuwanie jednego elementu konstrukcyjnego nie wywotato utraty statecznosci
i przewrdcenia sig innego fragmentu konstrukcii.

Nie dopuszczalne jest wykonywanie rozbiérki przez podkopywanie lub podcinanie konstrukcji
od dotu.

Roboty rozbiérkowe nalezy wykonywaé z zachowaniem maksimum ostroznosci, nalezy
przestrzegaé przepisy bezpieczeristwa i higieny pracy przy robotach rozbidrkowych,
a w szczegolnosci:

- stosowaé odpowiednie narzedzia i sprzet,

- stosowaé urzgdzenia zabezpieczajace i ochronne,

- stosowaé $rodki zabezpieczajace pracownikow,

- zapewnié¢ bezpieczenstwo publiczne.

Ewentualne rusztowania do rozbidrek krokwi, §cian czy kominéw nie stawia¢ bezposrednio
na stropie, lecz opieraé na balach drewnianych utozonych prostopadie do no$nych belek
stropowych.

Podczas silnego wiatru nie wolno prowadzi¢ rob6t na $cianach lub innych rozbieranych
elementach konstrukcji albo pod nimi, poniewaz moze zachodzi¢ obawa zawalenia si¢
konstrukcji pod wplywem parcia lub porywéw wiatru.

Wszelkie prace powinny byé prowadzone pod nadzorem osoby posiadajace wiasciwe
uprawnienia budowlane.

3.1.4 Rozbiérka stolarki okiennej i drzwiowej
Rozbiérke obiektéw budowlanych nalezy rozpoczaé od demontazu stolarki drzwiowej
i okiennej, rynien, instalacji odgromowych, instalacji elektrycznej, sanitarnej, c.o. itp. Przed
demontazem nalezy sprawdzié, czy w skutek osiadania lub uszkodzenia nadproza
oécieznica nie speinia funkcji podpory $ciany. W takim przypadku nalezy je rozhieraé
podczas rozbiérki sciany.
Skrzydta drzwiowe i okienne zdjaé z zawiaséw, zdemontowac opaski, oscieznice wyku
Z muru.
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- dla pracownikéw zatrudnionych przy robotach rozbiérkowych nalezy zabezpieczyé
odziez ochronng oraz $rodki ochrony osobistej,

- na wyposazeniu placu rozbiorki powinny znalez¢ sig srodki pierwszej pomocy, $rodki
p.poz i $rodki tgcznosci (telefon),

- jezeli zachodzi mozliwo$¢ wywrdcenia przez wiatr czegsci konstrukciji obiektu nalezy
bezwzglednie wstrzymaé prowadzenie robot rozbiérkowych. Decyzjg o prowadzeniu robot
dla konkretnych warunkéw atmosferycznych powinien podjac uprawniony kierownik budowy,
- zabronione jest prowadzenie robét rozbiérkowych przy widocznoci mniejszej niz
30m, podczas opadéw deszczu, $niegu, gotoledzi i przy wietrze o predkosci wiekszej niz
10m/s,

- przewracanie $cian lub innych czesci obiektu przez podkopywanie i podcinanie jest
zabronione,

- w czasie wykonywania robét rozbiérkowych sposobem przewracania dtugo$¢ umoco-
wanych lin powinna by¢ trzykrotnie wieksza od wysokosci obiektu, a ich umocowanie powin-
no byé niezawodne,

- podnoszenie ciezaréw przekraczajgcych maksymalng noénos¢ stosowanego sprzetu
jest zabronione; podnoszone fragmenty konstrukcji musza przed podniesieniem zostac cai-
kowicie oddzielone od pozostatej konstrukciji,

- do usuwania gruzu w czasie robét rozbiorkowych nalezy stosowac¢ zsuwnie pochyle
lub rynny zsypowe,

- otwory w stropach, do ktérych mozZliwy jest czasowy dostep ludzi musz3 zostaé
szczelnie ogrodzone i zakryte,

- robotnicy pracujacy na wysokosci 4m i powyzej powinni by¢ zabezpieczeni pasami
ochronnymi lub linami umocowanymi do trwatych elementéw budynku; ewentualnie uzyte
rusztowania powinny posiadaé stosowne atesty,

- w czasie wykonywania robét rozbidrkowych sposobami zmechanizowanymi wszystkie
osoby i maszyny powinny znajdowac si¢ poza strefg niebezpieczng,

- materialy niebezpieczne powinny zosta¢ zutylizowane zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

3.1.9 Spos6b prowadzenia instruktazu pracownikéw przed przystapieniem do robét
szczegOlnie niebezplecznych

- zapoznanie pracownikdw zatrudnionych na terenie rozbiérki z zakresem niebezpie-
czeristwa przy poszczegéinych fazach robét rozbiérkowych bezposrednio przed przystapie-
niem do wykonywanych rob6t,

- przeprowadzenie szkolei z zakresu BHP oraz innych zasad przestrzegania przepi-
sow w przypadku powstania wypadku na budowie.

Instruktaz nalezy przeprowadzi¢ w oparciu o:

o Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dn. 26.09.1997r. w sprawie ogélnych
przepiséw bezpieczenistwa i higieny pracy - Dz.U. nr 129 poz.844 (wraz z pbzniejszymi zmia-
nami)

e Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dn. 06.02.2003r. w sprawie bezpieczenstwa i hi-
gieny pracy podczas wykonywanych robét budowlanych - Dz.U. nr 47 poz.401 (wraz z pbz-
niejszymi zmianami).

o Rozporzadzenie Ministra Gospodarki i Pracy z dnia 27 lipca 2004r. w sprawie szkolenia w
dziedzinie bezpieczenstwa i higieny pracy - Dz.U. nr 180 poz.1860 (wraz z pbzniejszymi
zmianami).

Instruktaz powinien obejmowac:

¢ wskazanie pracownikom istniejgcych zagrozen,

e Zzapoznanie pracownikéw ze Srodkami ochrony indywidualnej oraz udzielenie informacii
tych érodkach i zasadach ich stosowania (wg zatgcznika nr 2 do Rozporzadzenia Ministra
Pracy Polityki Socjainej w sprawie przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy),
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Zdj.2. Widok obiektéw budowlanych - Budowle inne 2). i 3). — od strony wjazdu ul. Mitejz
widokiem na jezioro Ukiel z tytu

Zdj.4. Widok obiektéw budowlanych — Budowle inne 4). i 5). — od strony wjazdu ul. Mitef

4. Projektowane zagospodarowanie terenu.
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mieszkalnych w budynkach) zlokalizowana na parterze. Dostep z zewnatrz, od strony wjazdu
z ulicy Mitej (droga dojazdowa 3KD15 (1x2)) przez droge wewnetrzna.

Budynek B bedzie miat trzy kondygnacje nadziemne przeznaczone na jednostki mieszkalne,
przykryty bedzie dachem ptaskim. W budynku zaprojektowano 6 jednostek mieszalnych,
zlokalizowane na kondygnacjach +1,+2,+3. Dostep z zewnatrz, od strony wjazdu z ulicy Mitej
(droga dojazdowa 3KD15 (1x2)) przez droge wewnetrzna.

Budynek C bedzie miat trzy kondygnacje nadziemne przeznaczone na jednostki mieszkaine,
przykryty bedzie dachem ptaskim. W budynku zaprojektowano 6 jednostek mieszalnych,
zlokalizowane na kondygnacjach +1,+2,+3. Dostep z zewnatrz, od strony wjazdu z ulicy Mitej
(droga dojazdowa 3KD15 (1x2)) przez droge wewnetrzng,

W kondygnaciji podziemnej dla wszystkich budynkéw beda znajdowaly si¢ dwa garaze dla
samochodéw osobowych na 101 migjsc postojowych, w tym 3 miejsca postojowe dia
niepetnosprawnych oraz komérki magazynowe osobno dla kazdej jednostki mieszkalnej -
jako oferta ustug uzupetniajacych, dajgca mozliwo$é przechowywania indywidualnego
sprzetu rekreacyjno-sportowego przez uzytkownikéw hotelu (kajaki, deski windsurfingowe
itp.), dostepne z hali garazowej. W strefie kondygnacji podziemnej pod budynkiem A1
projektuje sie glownie pomieszczenia techniczne, natomiast pod budynkiem B projektuje sie
gtéwnie pomieszczenia sportowo-rekreacyjne przeznaczone dla uzytkownikéw obiektu oraz
pomieszczenia stuzgce do obstugi hotelu, dodatkowo pod budynkiem C niezalezne dla tego
budynku pomieszczenia rekreacyjne i dodatkowe techniczne.

Wykoriczenie elewacji wszystkich budynkéw zaprojektowano z dominujaca ilocig przeszklen
umozliwiajgcych widok na jezioro Ukiel. Poszczegélne kondygnacie budynkow poprzecinane
sg poziomymi bialymi pasami, stanowigcymi balkony, nadajgc zabudowie bardziej
horyzontainy charakter. Slusarka okienna w kolorze grafitowym. Slusarka drzwiowa
zintegrowana ze $lusarkg okienna, szklana.

Budynki zaprojektowane zostaty w celu stworzenia efektywnego i elastycznego $rodowiska
dla pobytu w wysokim standardzie jako$ciowym i najwyzszych walorach architektonicznych.
Komunikacja w kazdym z budynkéw bedzie realizowana jedng kiatka schodowa, do ktérej
przylegaja wejécia do jednostek mieszkalnych, posrednio przez korytarze (komunikacja
pozioma) ~ budynek A1/A2; badz bezposrednio z klatki schodowej - budynek Bi C.

Gléwne wejscia do budynkéw A1/A2 zaprojektowano od strony wschodnie, natomiast do
budynku B i C od strony potudniowej. Wejécie ww. umozliwiajg dostep do budynku osobom
niepetnosprawnym.

Zagospodarowanie i uksztattowanie terenu inwestycii:

Na terenie inwestycji projektuje sie uktad komunikacyjny chodnikéw, zewnetrzny $mietnik w
postaci wiaty $mietnikowej na utwardzonym terenie, droge, miejsca postojowe, basen
zewnetrzny i jacuzzi do obstugi wiw zespotu budynkéw ustug turystycznych — hotelu oraz
utwardzony ciag pieszy wzdtuz nabrzeza na dziatce nr 1. Wazdiuz budynkéw, od strony
wschodniej dziatki nr 2/13 i 1 projektuje sie droge (szerokos¢ 5,5m, maksymalne nachylenie
podiuzne ~3,5%) oraz chodnik (szeroko$¢ z kraweznikami 1,7m), wraz z miejscami
postojowymi (12 miejsc postojowych na terenie, w tym 2 dla niepeinosprawnych w
zachodniej czesci dziatki nr1 ) i wjazdem do garazu podziemnego (parking podziemny z 101
miejscami postojowymi, w tym 3 miejsca dla niepetnosprawnych, rampa zewnetrzna o
nachyleniu ~10,09%). Wejscia do budynkéw znajdujg si¢ w ich centralnej czesci, od strony
drogi i chodnika, stanowig powierzchni¢ utwardzong chodnika o nachyleniu podiuznym nie
przekraczajgcym 6% zgodnie z § 70 warunkéw technicznych. Basen zewnetrzny i jacuzzi
przynalezne do projektowanego zespotu budynkéw ustug turystycznych - hotelus =
ziokalizowane s w pétnocno ~ wschodniej czesci dziatki nr 1, dojscie do nich stanowi uk;? '
chodnikéw o nachyleniu podiuznym do 5%, potaczony z kazdym wejsciem do budynkow A1,
A2 oraz B. Ciag pieszy wzdiuz nabrzeza jest potgczony z uktadem chodnikow obstugujacy
inwestycje.

oe
1zpAM

Asiuoqan {0

syl avzZun

vhizsio B
Aappayyiy 1

19

YNALZSTO VL



uwzglednieniem segregacji odpadéw; zgodnie z § 23 ust.5 warunkéw technicznych dojscie
do $mietnika wynosi mniej niz 80m od wejécia do kazdego z budynkéw

Projekt nie obejmuje wykonania przytaczy, pozwolenie na wykonanie wiw urzadzen
budowlanych zostang uzyskane w odrgbnych procedurach administracyjnych.

Oswietlenie dojsé, dojazddw oraz wejéé do budynkéw bedzie zainstalowane na budynku, nie
bedzie stanowi¢ instalacji rozprowadzonej w terenie. Opracowane bgdzie na etapie projektu
technicznego w czegsci branzy elektrycznej.

Doktadny opis instalacji i urzadzen elektrycznych, telekomunikacyjnych, piorunochronnych,
sposob ich powigzania, punkty pomiarowe, zatozenia przyjete do obliczen oraz podstawowe
wyniki tych obliczeri zawarte zostang w projekcie technicznym (wg odrebnego opracowania).

4.3 Uktad komunikacyiny i sposéb dostepu do drogi publicznej

Obstuga komunikacyjna Inwestycji zapewniona bedzie zjazdem z drogi publicznej dz. nr ew.
2/3 obreb 35 (ul. Mita) poprzez droge wewnetrzna.

Przewidziano tacznie 113 miejsc postojowych — 12 MP na terenie inwestycji oraz 101 MP
zZlokalizowanych w garazu.

4.4 Okreslenie sposobu odprowadzenia wéd opadowych

Wody opadowe i roztopowe z dachéw budynkéw oraz powierzchni utwardzonych
odprowadzane beda przez urzadzenie wodne — wylot kanalizacji deszczowej do jeziora Ukiel
— jako odbiornika oczyszczonych $ciekéw deszczowych, zgodnie z zapisami Uchwaty Nr
LII/599/09 Rady Miasta Olsztyn z dnia 16 listopada 2009 r. Stopien oczyszczenia tych
sciekow bedzie zgodny z wiasciwymi przepisami odrebnymi. Projekt tego urzadzenia bedzie
sporzadzony wg odrebnego opracowania.

Na dziatce nr 2/13 od strony zachodniej i wschodniej projektuje si¢ mury oporowe, w celu
kierowania wod opadowych w obrebie dzialek inwestycji na teren biologicznie czynny (od
strony zachodniej) lub utwardzony (od strony wschodniej), tak aby wody opadowe nie
przedostaly sie na tereny sasiednie.

4.5 Sposob odprowadzania lub oczyszczania Sciekow:
Scieki odprowadzane beda do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej. Przytacze do istniejacej
sieci wedlug oddzielnej procedury administracyjnej.

4.6 Zrédio energii cieplnej dla projektowanego budynku
Zrodtem ciepla w budynku bedzie system pompy ciepta solanka/woda na potrzeby
ogrzewania i cieptej wody uzytkowej, dolnym 2rdtem ciepta bedg pionowe sondy gruntowe.

5. Parametry inwestycji.

A. ILOSC KONDYGNACJI NADZIEMNYCH - 3
ILOSC KONDYGNACJI PODZIEMNYCH -1

B. WYMIARY ZEWNETRZNE BUDYNKOW:
A1: 18m x 42m

A2: 18m x 42m

B: 18m x 38m

C: 18m x 29,42m

C. WYSOKOSC PROJEKTOWANYCH BUDYNKOW (od poziomu terenu przy wejsciu do

budynku):
A1 11,67m
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w tym:
budynek A1:
budynek A2:
budynek B:
budynek C:

wg MPZP:

(wg MPZP 55 < 113)

w tym:

ilosé jednostek mieszkalnych w budynkach:

(18 + 17) x 2,5 + (6 x 4)+(6x4)= 87,5+24+24 =135,5~136
{136/10)*4=54,5mp=55mp

lloéé projektowanych miejsc postojowych w inwestycji:
- WARUNEK SPELNIONY

- 101mp w garazach; w tym 3 mp dla niepetnosprawnych
-12mp na terenie inwestycji; w tym 2 mp dla niepeino-

47

18
17

(basen i jacuzzi wraz z
utwardzeniem)

sprawnych
WSPOLCZYNNIK
PROJEKTOWANEGO
WARTOSC ZAGOSPODAROWANIA

TERENU

Powierzchnia 11732 m? 100%

Powierzchnia 2

NEIGZONE 930,5 m 7,99%

Powierzchnia 2 o

biologicznie czynna 10433 m 88,350

Powierzchnia przezna-

czona pod urzgdzenia

sportowo - rekreacyjne

przynalezne do hotelu 367,5m? 3,16%

6. Informacje i dane

6.1 Informacije i dane o rodzaju ograniczen lub za

terenu wynikajace z aktow prawa miejscowego.

Projektowana zabudowa zgodna jest z ustaleniami MPZP.
Zgodnie z UCHWALA NR LII/599/09 Rady Miasta Olsztyn z dnia 16 listopada 2009 roku

w sprawie uchwalenia ,,Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
otoczenia jeziora Ukiel w Olsztynie - rejon Dajtki”;

UT16:

-funkcja podstawowa: ustugi turystyki i sportu:

-przystan

-hotel

-funkcja dopuszczalna:
-inne ustugi sportu;
-ustugi ochrony zdrowia;
-rekreacja,
-gastronomia;
-mieszkanie wtasciciela
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sasiednich w 2zwigzku z projektowang inwestycja. Przeznaczenie i sposob
zagospodarowania terenu zapewnia zachowanie wartosci Srodowiska i przyrody.

7. Dane dotyczace warunkdw ochrony przeciwpozarowej, w szczegbinosci o drogach
pozarowych oraz przeciwpozarowym zaopatrzeniu w wode wraz z ich parametrami
technicznymi. — ZMIANA W PKT.3.

1. Warunki ochrony przeciwpozarowej

Warunki ochrony przeciwpozarowej okreslono zgodnie z wykazem informaciji, jakie powinny
byé podstawg do uzgodnienia projektu, okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Spraw We-
wnetrznych i Administracji z dnia 17 wrze$nia 2021 r. w sprawie uzgadniania projektu zago-
spodarowania dzialki lub terenu, projektu architektoniczno-budowlanego, projektu technicz-
nego oraz projektu urzadzenia przeciwpozarowego pod wzgledem zgodnosci z wymagania-
mi ochrony przeciwpozarowej. (Dz.U. 2021 poz. 1722)

1.1. Podstawa opracowania

. Uzgodnienia projektowe z Inwestorem,
o Prawo Budowlane, Dz.U. 1994 nr 89 poz. 414 tekst jednolity z 2019r
. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warun-

kéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. (Tekst jednolity
Dz.U. 2015, poz. 1422 z p6zn. zmianami)

° Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010
r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terenow
(Dz.U. 2010 nr. 109 poz. 719 z p6zn. zmianami)

. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r.
W sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drog pozarowych (Dz.U. 2009 Nr.
124 poz. 1030)

. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 17 wrzesnia
2021 r. w sprawie uzgadniania projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, projektu archi-
tektoniczno-budowlanego, projektu technicznego oraz projektu urzadzenia przeciwpozarowe-
go pod wzgledem zgodnosci z wymaganiami ochrony przeciwpozarowej (Dz.U. 2021 poz.
1722)

o Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 6 czerwca 2016 . w sprawie wymagan dla
urzadzer i systeméw ochronnych przeznaczonych do uzytku w atmosferze potencjalnie wy-
buchowej (Dz. U. 2016 poz. 817)

o Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 8 lipca 2010 r. w sprawie minimalnych
wymagan, dotyczacych bezpieczenstwa i higieny pracy, zwigzanych z mozliwo$cia wystapie-
nia w miejscu pracy atmosfery wybuchowej (Dz.U. 2010 nr. 138 poz. 931)

. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 21 listopada 2005 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé bazy i stacje paliw ptynnych, rurociggi przesytowe
dalekosiezne stuzgce do transportu ropy naftowej i produktéw naftowych i ich usytuowanie
(Tekst jednolity Dz. U. 2014 poz. 1853 z p6Zn. zmianami)

2. Informacje o powierzchni zabudowy, wysokoéci i liczbie kondygnacii
Wykazano w tabeli 1.

3. Informacje o klasyfikacji pozarowej z uwagi na przeznaczenie | sposéb uzytkowania
Wykazano w tabeli 1.

£5
Tabela 1. poli
Budynek/obiekt Pow. Grupa Liczba kondygnacji | Sposéb 2ol
zabudowy w | wysokosci nadziemnych/podziemnych | uzytkowania ' of = ES
m? lub wysoko$6é of 25
Budynki 2666,9 m? Niski/ 31 ZL V, ZL I, PM, :g'_ ;].
T
& £5i%
i



zbiorowego — ponizej 50 | wymagan
migjsc
noclegowych w
budynku

8. Informacje o rozwigzaniach zamiennych w stosunku do wymagaf ochrony przeciwpozaro-
wej, zastosowanych na podstawie zgody, o ktérej mowa w art. 6c pkt 1 lub 2 ustawy z dnia
24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej, w zakresie rozwigzar objetych projektem
zagospodarowania dziatki lub terenu

Budynek/obiekt | Informacja o zakresie rozwigzar zamiennych

Budynki —_ nie zastosowano rozwigzan zamiennych

zamieszkania

zbiorowego B

8. Informacja dotyczaca ochrony intereséw o0s6b trzecich.
~ BEZ ZMIAN W STOSUNKU DO PROJEKTU PODSTAWOWEGO

Projektowana inwestycja nie ogranicza dostgpu do drogi publicznej, mozliwo$ci korzystania z
wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej, $rodkow tgcznoéci; doptywu $Swiatla
dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi oraz nie stwarza ucigzliwo$ci
powodowanych przez hatas, wibracje, zakiécenia elektryczne i promieniowanie, a takze nie
powoduje zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby. Realizacja inwestycji nie powoduje
naruszenia uzasadnionych interesow oséb trzecich.

Obiekt nie wprowadza ucigzliwo$ci oraz obszaru ograniczonego uzytkowania.

Spelnione sg wymagania dotyczace przestaniania istniejagcych budynkéw sgsiednich,
okreslone w rozdziale Il Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dn. 12.04.2002 w sprawie
Warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z
2015, poz.1422).

9. Wplyw inwestycji na przestanianie budynkow sasiednich i projektowanych oraz
informacja o obszarze oddziatywania inwestycji.

(zgodnie z art.34 ust.3 pkt.5 Prawa budowlanego)

- BEZ ZMIAN W STOSUNKU DO PROJEKTU PODSTAWOWEGO

Obszar oddziatywania projektowanej inwestycji, okreslony zgodnie z art.3 pkt.20 ustawy
Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 zawiera sie w obszarze opracowania.

Okre$lenie zasiegu obszaru oddziatywania dokonano w oparciu nastepujacych przepiséw
prawa:

- Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2018r., poz. 1202, 1276, 1496,
1669, 2245 z 2019r. poz.51):

Art. 5 ust. 1 (zbadano, czy projektowany obiekt nie doprowadzi do ograniczenia pobliskich
terenéw w zakresie zapewnienia im wskazanych w tym przepisie wymagan og6inych)

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015,
poz.1422):

Par. 11, 12 i 13 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia.12 kwietnia 2002r., w sprawie
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, Dziat |l
Rozdziat 1 (usytuowanie budynku).

Par. 60.1 i 60.2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia.12 kwietnia 2002r., w sprawie
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, Dzial Il
Rozdziat 2 (O$wietlenie i nastonecznienie).

- Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
2003r., poz. 717 ze zm.)
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