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DECYZJA NR I - 158/2022
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. - o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. 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 r, poz. 735), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 13.06.2022 r. uzupehionego i korygowanego
parokrotnie, w dniach: 07.07.2022 r., 08.07.2022 r,, 26.09.2022 r.,

Ustalam
na rzecz: Stowarzyszenia Swigtej Rodziny
ul. Kardynala Stefana Wyszynskiego 11, 10-456 Olsztyn

warunki zabudowy dla inwestycji obejmujacej
Budowe budynku przedszkola i zZlobka wraz ze zmiana uksztaltowania terenu,
przebudow3 istniejgcego budynku kultu religijnego i budynku o funkeji
oswiatowej, budowe kladki dla pieszych, budowe¢ budynku bramy wjazdowej, budowe
parkingu, przebudowe istniejacej komunikacji wewnetrznej oraz przebudowe sieci
wodociagowej, przy ul. Wyszynskiego 11, na fragmencie dzialek 1/6, 131/11 131/5
w obre¢bie geodezyjnym 98 i dzialce nr 2/7 w obre¢bie geodezyjnym 103.

1.  Rodzaj zabudowy.
Zabudowa ustugowa

2. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze z przepiséw odreb-
nych.

2.1. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.
2.1.1. Sposéb uzytkowania budynku: budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sporto-
we

2.1.2. Sposéb zagospodarowania terenu.
- zmiana uksztattowania terenu
- budowa budynku z zakresu obiektdw oswiaty, nauki i kultury oraz budynkow sportowe —
z przeznaczeniem na przedszkole i ztobek.
- budowa: ktadki dla pieszych, bramy wejsciowej, parkingu, przylacza elektroenergetycznego
wraz z instalacjg fotowoltaiczna o mocy do 150 kW mocowang na potaci dachowej lub scia-
nie, drég wewnetrznych i chodnikow
- przebudowa: fragmentu budynku kultu religijnego 1 budynku o funkcji oswiatowej, istnieja-
cej komunikacji wewnetrznej, sieci wodociggowej,

2.2 Warunki i wymagania dotyczace ksztaltowania ladu przestrzennego.
Projektowana inwestycja zaklada budowe budynku Zlobka i1 przedszkola dla ktorego ustala si¢
nastepujace parametry:



Obowigzujaca linia zabudowy: ustalona jako nieprzekraczalna, w odleglosci 8 m
od krawedzi jezdni, zgodnie z zalgcznikiem nr 1. Nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy
rozumie¢ jako linig, do ktérej projektowana zabudowa moze si¢ zblizy¢ w kierunku ulicy,
moze na niej stang¢, ale nie moze jej przekroczy¢ w kierunku granicy dziatki drogowe;.
Wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu. Teren przyjety do obli-
czen obejmuje teren calych dzialek: 98-98-759/1, 98-1/5, 98/131/3, 98-131/1 , 98-131/5, 103-
2/7, a nie tylko fragmenty dziatek wskazanych w terenie objetym wnioskiem. Dla tak przyjete-
go terenu ustalono wskaznik Pz/Pt do 0,36.

Szerokos¢ elewacji frontowe] projektowanego budynku: od strony ul. Augustowskiej do 44 m
Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej jej gzymsu/okapu projektowanego budynku:
mierzgc odpowiednio od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku - do
rzednej 161,50 m n.p.m., ksztaltowa¢ uskokowo w kierunku ul. Augustowskie;j.

Geometria dachu projektowanego budynku: dach dwuspadowy lub wielospadowy, kalenice
w réwnoleglym i innym ukladzie w stosunku do granicy terenu, ze wzgledu na nieregularny
ksztalt tej granicy. Kat nachylenia dachu zakresie od 35° do 45 °. Wysokos$¢ gtdwnej kalenicy
do rzednej 166,00 m n.p.m., od strony ul. Augustowskiej i Oleckiej - nie wiecej niz pigé
kondygnacji nadziemnych (ostatnia w skosie dachu).

2.3 Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi — nie zachodzi potrzeba okreslenia
warunkéw w tym zakresie

2.4 Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspol-
czesnej — nie zachodzi potrzeba okreslenia warunkéw w tym zakresie

2.5 Ustalenia obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

Na etapie pozwolenia na budowe nalezy uzyska¢, od wlasciwych jednostek organizacyjnych
(dysponentow sieci) zaleznie od potrzeb, warunki budowy i przebudowy sieci i przylaczy

do stosownych sieci.

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

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

Dopuszcza sie mozliwos¢, w celu pozyskania energii elektrycznej, zastosowania
odnawialnych Zrodet energii, np. paneli fotowoltaicznych.

Obshuga komunikacyjna inwestycji w oparciu o istniejacy zjazd z ul. Augustowskiej
(dz. nr 98- 579/2) oraz o istniejacy zjazd z ul. Oleckiej ( dz nr 103-154 1 98-130).

Gospodarka odpadami komunalnymi — wg zasad okreslonych w ustawie z dnia 13.09.1996r.
0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1454 ze zm.).
Wymagana ilo$¢ stanowisk postojowych: dla projektowanego budynku nalezy zapewni¢ na
dziatkach stanowigcych wlasnosé inwestora w ilosci min. 8 miejsc postojowych.

W razie koniecznosci przebudowy istn. zjazdu, przed wystapieniem o pozwolenie na budowe
projekt przebudowy uzgodni¢ z ZDZiT .

W przypadku realizacji robodt na dzialce 98-759/2 — pas drogowy ul. Augustowskiej projekt
nalezy uzgodni¢ z Jednostka Realizujaca Projekt V.
Inwestor o$wiadczyl, Ze zapotrzebowanie mediéw zostanie pokryte w ramach limitow umoéow
dla istniejacego budynku. Jezeli nastapi konieczno$¢ zwigkszenia poboru mocy, ktoéregos z
medidw, nalezy wystapi¢ z odpowiednim wnioskiem do poszczegolnych dysponentow.

2.6 Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:
Projekt budowlany pod wzglgdem ochrony interesdéw 0séb trzecich musi spetnia¢ wymogi okre-
$lone w art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (tj. Dz. U. z 2020 r.,
poz. 1333 ze zm.) a w szczegdlnosci: ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publiczne;j,
mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkow tacz-
nosci, ochrony przed pozbawieniem dostepu do swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczo-



nych na pobyt ludzi, ochrony przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklo-
cenia elektryczne i promieniowanie oraz przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2.7 Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegaja-
cych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych, w tym terendw gérniczych, a takze nara-
zonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

e Teren objety niniejsza decyzja — znajduje si¢ w obrebie udokumentowanego zbiornika wod
podziemnych, w zwiazku z czym przy realizacji inwestycji nalezy stosowaé rozwiazania tech-
niczne nie powodujace zagrozen dla srodowiska wodnego i mogacych doprowadzi¢ do skaze-
nia wéd podziemnych.

e Przedmiotowa decyzja nie przesadza o prawie do rozpoczecia budowy. Zapisy w niniejszej de-
cyzji ustalono na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. — o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741.) i aktach wykonawczych do tej ustawy.

e Na etapie projektowania i ubiegania si¢ o zatwierdzenie planowanej inwestycji (uzyskania po-
zwolenia lub zgloszenia) przez organ administracji architektoniczno-budowlanej beda mialy
zastosowanie przepisy prawa powszechnie obowiazujacego oraz norm technicznych w zakre-
sie wynikajacym z rodzaju i specyfiki przedsigwzigcia, bedgcego przedmiotem niniejszej de-
cyzji. Przepisami wiodacymi beda unormowania zawarte w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Pra-
wo Budowlane (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1333 ze zmianami ) i aktach wykonawczych do tej

ustawy.

e Projekt budowlany opracowany przez uprawnionego projektanta przedlozy¢ wraz z wymaga-
nymi przepisami szczeg6lnymi 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 budowe.

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

4 Zalgcznik do niniejszej decyzji stanowig wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu:
e (Czesé tekstowa - zatacznik nr 2.
e (Czes¢ graficzna - zafacznik nr 3.

Uzasadnienie

Dnia 13.06.2022 r. do tut. Urzedu wplynat wniosek Stowarzyszenia Swietej Rodziny, ul. Kardyna-
fa Stefana Wyszynskiego 11, 10-465 Olsztyn w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla przedsie-
wzigcia polegajacego na ,, budowie budynku oswiatowego o funkcji przedszkola i zlobka wraz ze
zmiang uksztattowania terenu, przebudowie istniejacego budynku kultu religijnego i budynku o funk-
cji oswiatowej, budowie ktadki dla pieszych, bramy wejsciowej, parkingu, przebudowie istniejacej ko-
munikacji wewngtrznej oraz przebudowie sieci wodociagowej.”

Pismem z dnia 05.07.2022 r. wezwano inwestora do uzupetnienia wniosku o zgodnie z art. 64 § 2
Kpa.

Pismem z dnia 06.07.2022 r. wystapiono do Dyrektora Wydzialu Srodowiska w Olsztynie o opinie
dotyczaca koniecznoscei uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach i dla sklasyfikowania
przedsiewziecia stanowiacego przedmiot wniosku. Po uzupelnieniu w dniu 07.07.2022 r. oraz
12.07.2022 r., wniosek zawieral wszystkie niezbgdne elementy, ktore okreslono w art. 52 ust. 2 pkt 1
12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej dalej
ustawa pzp).

Dnia 18.07.2022 r. pismem nr 20171.07.2022, Wydziat Srodowiska Urzedu Miasta Olsztyn za-
opiniowal ww. przedsiewzigcie jako nie wymagajace decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, w



zwiazku z tym, wniosek nie wymagal dolgczenia do niego zadnych dokumentéw wynikajgcych z prze-
pisow szczegolnych. Zawieral okreslony zakres planowanego przedsigwzigcia oraz zapewnienie od
dysponenta sieci o mozliwosci przylaczenia planowanego obiektu do sieci elektroenergetycznej oraz
oswiadczenie inwestora o wykorzystaniu i dostosowaniu istniejacej infrastruktury dla planowanego
budynku.

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego wykazala, ze planowana inwestycja doty-
czgca budowy budynku o$wiatowego o funkcji przedszkola i ztobka wraz ze zmiana uksztattowania
terenu, przebudowy fragmentu istniejacego budynku kultu religijnego i budynku o funkcji oswiatowej,
budowie ktadki dla pieszych, bramy wejsciowej, parkingu, istniejacej komunikacji wewnetrznej oraz
przebudowie sieci wodociggowej, 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, warunkéw zabudowy.

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

Stosownie do wymogdéw procedury administracyjnej, dnia 1.08.2022 r. wystano stronom za-
wiadomienie o wszczgciu postgpowania z klauzulg informacyjna o ochronie danych osobowych, infor-
mujac jednoczesnie o przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogly korzysta¢ bez ograniczen.
W wyznaczonym przez organ terminie, strony nie wypowiedzialy si¢ w sprawie, co do zebranych do-
wodoéw i materialéw. Strony nie wniosly zadnych uwag.

Dnia 15.09.2022 r. wystapiono o zaopiniowanie zamyshu inwestora do Zarzadu Drog Zieleni
1 Transportu w Olsztynie, a w dniu 29.09.2022 r., w zwigzku z przebudowa ul. Wyszynskiego i drog
przyleglych, do Jednostki Realizacji Projekt V w Olsztynie.

Przeprowadzono analize funkcji cech zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z rozpo-
rzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. (Dz.U. Nr 164 poz.1588 ze zm.) w zakre-
sie warunkéw, o ktorych mowa w art.53 ust.3 i 4 oraz art. 61 ust.1-6 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r. (Dz. U. z 2022 r., poz. 503.), wyniki ktorej stanowia
zalacznik nr 1 (czesé graficzna i tekstowa) bedgcy integralng czescig niniejszej decyzji .

W wyniku powyzszej analizy stwierdzono taczne spelnienie nastepujacych warunkow :
1} co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreSlenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji ~ funkcji, parametréw, cech | wskaznikow  ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow 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. 3, 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 zgodag uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planow,
ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. I;
3) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi
6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktorvego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesvlowej, 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 2021 r poz. 428,
784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym 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 0 warunkach zabudowy oraz ustalono zasady
zagospodarowania terenu oraz zabudowy dla planowanej inwestycji .

Pismem z dnia 28.09.2022 r. Zarzad Drog Zieleni i Transportu w Olsztynie zaopiniowal
pozytywnie zamyst inwestora. Dnia 04.10.2022 r. Jednostka Realizujaca Projekt V zaopiniowala
zamyst inwestora.



Dnia 04.10.2022 r. zgodnie z art. 10 § 1 k.p.a. poinformowano strony o zakonczeniu zbierania
materialu dowodowego oraz o mozliwosci wniesienia uwag i zastrzezen w wyznaczonym terminie.

Stosownie do przepisow art. 53 ust. 4 pkt. 5 i 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, odnoszac si¢ do przedstawionego przez wnioskodawce zakresu
planowanej inwestycji dotyczacej budowy ,,budynku oswiatowego o funkcji przedszkola i zlobka wraz
ze zmiang uksztaltowania terenu, przebudowie fragmentu istniejacego budynku kultu religijnego
ibudynku o funkcji oswiatowej, budowie kladki dla pieszych, bramy wejsciowej, parkingu,
przebudowie istniejacej komunikacji wewnetrznej oraz przebudowie sieci wodociggowej”
wystapit 06.10.2022 r. o uzgodnienie projektu decyzji do Biura Geologa Wojewddzkiego, Zarzadu
Drog Zieleni 1 Transportu w Olsztynie.

Biuro Geologa Wojewddzkiego i Zarzad Drog Zieleni i Transportu w Olsztynie nie zajat
stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia dor¢czenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza
si¢ za dokonane w trybie art. 106 § 3 i art. 122 ¢ § 1 kpa. Dnia 21.10.2022 r.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji decyzji.
/.

Decyzja zostata sporzqdzona przez mgr inz. arch. Malgorzate Howieckq, “SZ7.5..... zgadme z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27
marca 2003r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U z 2022 poz. 503 ze zm.).

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob
trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguja roszczenia o zwrot nakfa-
dow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

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

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydatl decyzje. Z dniem dorgczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia
ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega na-
tychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu Ad-
ministracyjnego.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw postepowania, a konieczny
do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wpltyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich
stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace w zakresie
niezbgdnym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace
takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ od-
wolawcezy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozosta-
te strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia o wnie-
sieniu odwolania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania
wyjasniajacego w zakresie niezqunym do rozstrzygni@cia sprawy.

Postepowanie w sprawie wymierzenia kary _P“eme;znej, o ktorej mowa w art. 51 ust. 2 oraz w
art. 64 ust. 1 pkt 1) ustawy o planowaniu i za.g()spoda{g\va[uu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz.
503), wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podm;lpf ‘ktory” Wysﬁlpﬁ Z wnioskiem o ustalenie warunkow zabu-
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. Stowarzyszenie Swictej Rodziny. ul. Kardynata Stefana WySzyfiskiego 11, 10-465 Olsztyn
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2. Rzymskokatolicka Parafia Chrystusa Odkupiciela Czlowieka, ul. Kardynala Stefana Wyszynskiego 11, 10-456 Olsztyn
3. Archidiecezja Warminska, ul. Seweryna Pieni¢gznego 22, 10-006 Olsztyn

3. Zarzad Drog, Zieleni i Transportu w Olsztynie, ul. Knosaly 3/3B, 10- 015 Olsztyn

4. Skarb Panstwa

5. Gmina Olsztyn

6.a/fa—1dz
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PREZYDENT OLSZTYNA

Plac Jana Pawla 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 ze zm.) w zakresie warunkéw, o ktorych mowa o ktérych mowa w art. 61
pkt.1-6 oraz art.53 ust.3 i 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 503)

Materialem wyjSciowym jest mapa ewidencyjna w skali 1:1000 pozyskana dla celow stuzbowych
(opracowanie niniejszej analizy) z zasobéw Urzedu Miasta Olsztyna.
Analiza stanu faktycznego pozwala stwierdzic, ze :

Teren objety wnioskiem, o pow. 6941 m? polozony jest u zbiegu ulic: Kardynata Stefana

Wyszynskiego, ul. Oleckiej i ul. Augustowskiej. Granice wnioskowanego terenu obejmuja :

e fragment dziatki nr 98-1/6-, ktora zgodnie z ewidencja gruntow nie jest zabudowana i jest
oznaczona jest symbolami: Bi - Tereny zabudowane inne — jest wlasnoscig
Rzymskokatolickiej Parafii Chrystusa Odkupiciela Cztowieka.

e fragment dziatki nr 98-131/1- ktora zgodnie z ewidencja gruntéw jest zabudowana dwoma
budynkami o$wiaty, nauki i kultury oraz budynkami sportowymi oraz jednym innym
niemieszkalnym 1 jest oznaczona jest symbolem: Bi— Tereny zabudowane inne - jest
wilasnoscia Rzymskokatolickiej Parafii Chrystusa Odkupiciela Czlowieka.

e fragment dziatki nr 98-131/5— ktora zgodnie z ewidencja gruntow jest zabudowana
budynkiem oéwiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe 1 jest oznaczona jest symbolem: Bi
— Tereny zabudowane inne - jest wlasnoscig Rzymskokatolickiej Parafii Chrystusa
Odkupiciela Czlowieka.

e dziatke Nr 103-2/7- ktéra zgodnie z ewidencja gruntéw nie jest zabudowana i jest oznaczona
jest symbolami: Bi - Tereny zabudowane inne — jest wlasnoscig Rzymskokatolickiej Parafii
Chrystusa Odkupiciela Czlowicka.

e Na terenie objetym wnioskiem znajduja si¢ istniejace sieci i przytacza: wodociagowe,
kanalizacji deszczowej, kanalizacji sanitarnej, telekomunikacyjne, elektroenergetyczne,
cieplociag.

¢ W sasiedztwie wnioskowanego terenu zlokalizowane sg sieci i przylacza: wodociggowe,
hydrantowe, kanalizacji deszczowej, kanalizacji sanitarnej, telekomunikacyjne,
elektroenergetyczne, cieplociag oraz gazowe niskiego.

o W celu przeprowadzenia analizy zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wokol terenu objetego wnioskiem, wyznaczono granice
obszaru analizowanego o promieniu 127,80m. Jako front terenu objgtego wnioskiem przyjeto
te czes¢ terenu, ktora przylega do drogi gminnej, ulicy Augustowskiej, od strony istniejacego
gldwnego zjazdu na teren inwestycji. Szerokos¢ frontu terenu wynosi 42,60 m, a wigc przyjeta
zgodnie z rozporzadzeniem minimalna szeroko$¢ obszaru analizowanego wynosi r =3 x 42,60
m = 127.80m, w kazdg strong od wszystkich granic terenu objetego wnioskiem. Wyznaczony
promien analizowanego terenu pokazano na mapie stanowigcej integralng czesc¢ analizy.
Granice obszaru analizy wyznaczono poprzez ujecie w analizie calych dzialek w granicach
geodezyjnych tych dzialek, ktére zostaly przecigte promieniem réwnym 127,80 m,
z wykluczeniami pewnych obszardéw opisanych w dalszej czgsci analizy.

Granice teren objety wnioskiem i teren oddziatywania inwestycji pokrywaja sig. Teren objety
wnioskiem stanowi fragment czterech, wskazanych powyzej, dzialek, jednak zabudowa kompleksu
kosciota z budynkami towarzyszacymi zlokalizowana jest na czterech dzialkach, poszczegdlne
budynki wykraczaja swoimi rzutami granice dziatek, dlatego do obliczen sredniego wskaznika Pz/Pt,
dla wnioskowanej inwestycji przyjeto cala zabudowe zlokalizowana na terenie skladajacym sie
z dziatek nr 98-131/1, 98-131/3, 98-131/5, 98-1/5, 98-1/6, 98-759/1, 103-2/7. Przyjecie do obliczen
wskaznika Pz/Pt tylko dla zabudowy w granicach terenu objetego wnioskiem nie byloby miarodajne.



Inwestycja zlokalizowana jest ws$rdd istniejacej zabudowy, na zapleczu kosciola Parafii
Rzymskokatolickiej pw. Chrystusa Odkupiciela Czlowieka w Olsztynie.

Wyznaczony obszar analizy zajmuje teren na pograniczu osiedla Kormoran i Mazurskiego.
Znajduje sie tu niejednorodna zabudowa W czesci osiedla Kormoran wyznaczony obszar objat teren
pasa drogowego ul. Kardynala Stefana Wyszynskiego i przylegajace do niego dziatki z parkingami,
wiatami parkingowymi i malymi pawilonami do obstugi tych parkingéw. Sa to dziatki polozone w
obrebie 104 o numerach: 39/1, 39/2, 49/1, 49/11, 49/13, 49/14, 51/1, 51/3, 51/4, 52/1, 64/2, 65/1, 65/3,
65/5 oraz fragment dziatki 1/7 w obrebie 98. Za pasem dzialek z parkingami polozona jest dziatka
nr 104-66/2, z budynkami mieszkalnymi wielorodzinnym, pochodzacymi z lat 78-84 ubieglego
stulecia. Sg to 4 budynki o duzym rzucie i duzej wysokosci, od 5 do 12 kondygnacji, swoja forma
i gabarytami odbiegaja znacznie od zabudowy obok. Na dziatkach 104-44- 104-46, znajduja sig
budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe — przedszkole i szkola podstawowa,
zlokalizowane pod adresem ul. Kardynata Stefana Wyszynskiego i ul. Zolnierskiej. Stanowig
zabudowe ul. Zoierskiej i Parkingowej. Natomiast na styku z pasem drogowym ul. Kardynata
Stefana Wyszyniskiego, oprocz budynku biurowego (dz. nr 104-64/4) iinnych budynkéw
niemieszkalnych (matych wiat i strozéwek na parkingach), nie ma innej zabudowy. W zwigzku z tym,
wykluczono ten obszar z analizy.

Od potudniowo - wschodniej strony terenu objetego wnioskiem w obszarze analizy, wzdluz
ul. Oleckiej oraz na zapleczu ul. Wincentego Pstrowskiego znajduje si¢ osiedle doméw mieszkalnych
jednorodzinnych wolnostojacych, doméw w zabudowie szeregowej i blizniaczej. W celu okreslenia
parametrow zabudowy dla budynku o funkcji zlobka i przedszkola, z zachowaniem zasady fadu
przestrzennego, nie ujeto terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w analizie, gdyz jej male
parametry zaburzylyby prawidlowe wyznaczenie wysokosci i parametrow..... planowanej zabudowy,
ktéra powinna nawiazywa¢ do zabudowy towarzyszacej zabudowie kosciola stanowiac jej
uzupelnienie funkcjonale i kubaturowe, w calym =zaloZzeniu architektoniczno-urbanistycznym
na terenie wszystkich dzialek stanowigcych teren kosciota

W analizie pominigto réwniez dziatki drogowe i niezabudowane niezwigzane bezposrednio
z przylegajaca zabudows, z obrebu 103 onr: 1/ 2, 11, 118/1, 119, 120, 122, 123/6, 123/4, 123/3,
118/,3, 118/2, 23/2, 86/4, 84/7, 23/3, 84/4, 84/3, 154, 2/2, 2/4, 23/1, 3/1, 3/2, 80, 57, 84/1, z obrgbu
104 o nr:  32/3, 39/1, 39/2, 48, 49/1, 49/11, 49/13, 49/3, 51/1, 51/3, 51/4, 64/2, 65/1, 65/3, 65/4,
z obrebu 98 o nr: 1/7, 138, 120, 137, 136, 135, 134, 133, 132, 129/1, 129/2, 129/3, 130, 142/1, 142/2,
143, 34, 38/2, 544/2, 64/2, 65, 668/1, 668/2, 736/3, 736/4, 737/1, 738/1, 739, 759/2, 86, 97, 98/1,
poniewaz jako dzialki niezabudowane nie wplywaja na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektoéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Tak wyznaczony obszar analizowany mimo
wykluczenia wskazanych obszaréw z analizy jest spojny, zwarty i wystarczajacy do przeprowadzenia
rzetelnej analizy poréwnawczej, o ktorej] mowa w ww. rozporzadzeniu, poniewaz daje pelny obraz
zabudowy na sgsiednich dzialkach w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikow
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

Whnioskowana inwestycja dotyczy przebudowy fragmentu istniejacego budynku kultu
religijnego i budynku o funkcji oswiatowej, w celu funkcjonalnego powiazania istniejacych ww.
budynkow z nowym budynkiem o$wiatowym o funkcji przedszkola i zlobka wraz budowa kiadki dla
pieszych, bramy wejsciowej, budowie parkingdw, przebudowie komunikacji wewnetrznej oraz
przebudowie sieci wodociagowej kolidujacej z planowanym budynkiem.

Wobec powyzszego brak jest podstaw do poszerzania obszaru analizowanego poza ramy
okreslone w rozporzadzeniu a mimo wykluczen z analizy duzych obszarow zabudowy, analiza bedzie
rzetelna i pozwoli ustalié wilasciwe parametry planowanej zabudowy i obejmuje dziatki z obrgbu 103
onr: 123/11, 123/12, 123/13, 123/14, 123/8, 2/3, 123/9, 2/2, 2/4, 2/5, 2/8, 5, z obrgbu 98 o nr: 1/5, 1/6,
759/1, 131/3, 131/1, 131/5, 131/4, 37/2, 543, 544/1,37/1, 37/2, 1/1, 38/3, 38/4.

Planowana inwestycja polega na ,, budowie budynku o$wiatowego o funkcji przedszkola
i Zlobka wraz ze zmiang uksztaltowania terenu, przebudowie fragmentu istniejacego budynku
kultu religijnego i budynku o funkeji oSwiatowej, budowie kladki dla pieszych, bramy



wejsciowej, parkingu, przebudowie istniejacej komunikacji wewnetrznej oraz przebudowie sieci
wodociggowej.

Tab. 1 — Zestawienie dzialek zabudowanych z obszaru analizy w tym parametréw zabudowy, funkcji

Parametry zabudowy okreslone we wniosku:
wnioskowana powierzchnia zabudowy: od 1398 m? do 1597 m?
wysokos¢ okapu —do 19,80 m

wysokos$¢ kalenicy —do 23,80 m

budynek od 2 do 5 kondygnacji nadziemnych od strony ul. Augustowskiej i Oleckiej

szerokos$¢ elewacji frontowej od 37 do 44m ( od strony ul. Augustowskiej)
dach dwuspadowy lub wielospadowy, kalenica w rownolegly i innym ukladzie w
stosunku do granicy terenu, ze wzgledu na nieregularny ksztalt tej granicy, o kacie
nachylenia od 20° do 50°.

ilosci kondygnacji i wskaznikow.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Pow. flost 3
N Pm_nr. ewid. Funkcja kond Pz/ Szerokosé Wysokosé Kat i rodzaj
Lp obrebu- ewid. Ident. Bud. a s kalenica/gzyms/ Adres
nr dziatki dz. bud: Pudyi nadz i glewagi attyka gochd
[m2]
103- handlowoe - Kalenia : 7,30 m Dwuspad.
103- 123/11;1 ] ustugowe 1 15/5m Okap: 4,5m ~20°
1 123/11 1142 zbiorniki, silosy 0,38 z
103-123/1:4 | 146 i budynki 1 wspsm | KERneclobE [ Do
magazynowe
103- 103- handlowo - Kalenia:7,30 m Dwuspad. Olsztyn,
5 123/12 243 123/12;1 i ustugowe 1 0 15:15m Okap: 4,5 m ~20° ul. Kardynata
103- . handlowo - ! Kalenia : 7,30 m Dwuspad. Stefana
123/13 167 T03:128/1:2 T ustugowe 1 1550 Okap: 4,5 m ~20° Wyszyniskiego
15
Attyka: 9,90 m
3 1;2?1 o | 6812 | 103-123/11 | 3031 h:;:'g‘;‘:; 2 | o4 129m Attyka: 7,90 m Plaski
Attyka: 6,90 m
i 44 103-123/8;1 ) Qs ir,
123/8 inne ul. Kardynata
26 w2 1 n.d. n.d. n.d.
4 nlemicszkalae 031 stacja trafo stacja trafo stacja trafo Stefania
103-2/3 40 103-123/8;1 Wyszyriskiego
G Olsztyn,
103- ’Zbl_omlkl' SI!DSV Kalenica: 4,20 m Dwyspad. ul. Kardynata
5 e 1556 103-123/1;5 343 m;::zd;nn:;’e 1 0,22 11,40 m g 32 m ns v
Wyszynskiego
103-2/2 231 ni¢zabudowana
103-2/4 75 nigzabudowana
TEREN INWESTYCII
98-1/5 41 Teren zagospodarowany Ist.
6 098-1/6 203 Teren zagospodarowany 0,25
98-759/1 55 Teren zagospodarowany
98-131/3 19 Teren zagospodarowany Olsztyn,
98-131/1 | 11873 oéwiaty, nauki i Kalenia: 16,40 m ul. Kardynata
kultur' oraz HAIGHECLA, 40 Wielospad. Ste\"an?
98-131/1;3 1224 Yol 3 68 m Kalenia: 10,30 m i Wyszyriskiego
budynki OkSE GAT ptaski / -45 11
sportowe B o
Okap: 7,5m
Kalenia: 33 m
Kalenia: 28,50 m
Kalenia: 19,0 m
Kalenia: 11,62 m
n Okap: 27,50 m .
98-131/1;1 1984 "iem'i';;'fkalne 1 67,10 m Okap: 22,50 m ::"::jp:';
Okap: 17,80 m
Okap: 11,30 m
Okap: 9,90m
Okap: 8,80 m
Okap: 5 m
98-131/2;1 644 oswiaty, nauki i 1 31m Kalenia: 5,5 m Plaski
kultury oraz Okap: 5,2 m
budynki
sportowe




103-2/7 337 niezabudowana
98-131/5 2686 niezabudowana
. " Olsztyn,
Kalenia: 13 m Ptaski/
7 | 98131/4 | 708 L L 455 i 2 | oea 25m Okap: 8,5 m wielospad. W Kardymat
ustugowe Okap: 6 m a5° Stefana
Wyszyiiskiego 9
Oswiaty, nauki
103-2/5 1379 Budynelf w 938 i kultury o_raz 1 25m Attyka: 13 m Dwuspad::wy Olsztyn, ul.
budowie budynki Attyka: 9 m e L L
3 spartowe 0,20 Kardynata
handlowo - Sielana
103-2/8 2948 103-2/1;1 89 1 10,10 m Attyka: 4m Plaski Wyszyriskiego
usfugowe 1t
103-5 159 niezabudowana
98-37/2 40 niezabudowana
98-543
9 | Osoba 449 98-543;1 319 handhwe - 1 | o070 20m Sty Sep I =
ustugowe Attyka: 3,6 m =12
prywatna
98-544/1;1 1559 handlowo - 2 54,10 m Kalenia: 11,60m Dv:uspnad.
08-544/1 ustugowe {17,15m) Okap: 7,80 m 30 Olsztyn, ul.
Kalenica: 13,8m Kardynata
10 Osoba 3889 0,57 :
n— 98.544/1,2 1171 handlowo - 2 21,5m Kalenica:11,50m Dwuspad, Stefar}a
ustugowe okap 10,80m ~30° Wyszynskiego 7
okap 7,10m
98-37/1 .
11 | Osoba 1343 | 98-544/1;1 559 handlowo - 2 | oa0 3am Ralcnlat 3, 70m At
ustugowe Okap: 7,80 m ~ 30
prywatny
98-37/2 40 niezabudowana
98-1/1 243 niezabudowana
98-38/3 handlowo - Attyka: 5 m . Olsztyn, ul.
i Spotem 1451 s & 633 ustugowe 1 0,44 Aom Attyka: 8 m HEEH Augustowska 3
Olsztyn, ul.
98-38/4;2 526 mieszkalne 5 27m Attyka: 17,70 m Ptaski Augustowska
5b
Olsztyn, ul.
13 | 9B3/4 | 7ESB | oo ceian 521 mieszkalne s | 021 44m Attyka: 17,70 m Plaski Augustowska
S5a
Olsztyn, ul.
98-38/4;3 610 mieszkalne 5 47m Attyka: 17,70 m Plaski Augustowska
Sc
Ptaski,
366 m Kalenica: dwuspadowy
. +/-20% 12,98 m wielospadowy
Srednie wskainiki z terenu analizy 0,43 kat nachylenia
{ 29,28m Okap: dachu
- 44,00 m) 9,13 m od 0°do 45 °
dach
dwuspadowy
Kalenica: lub -
20,10 m- 22,60 m wielospadowy
(od strony kalenice
od 2 X
034 ul. Oleckiej) réwnolegte
Wskainiki wnioskowane (‘10 37-44m iwinnym
036 Okap: uktadzie
! 18,00 m - 18,50 m w stosunku do
(od strony granicy terenu
ul. Oleckiej) kat nachylenia
dachu
35°-45°

e Kontynuacja funkcji

Kontynuacja wnioskowanej funkcji ushugowej — budynku oswiaty, nauki i kultury oraz budynek
sportowy bedzie zapewniona przez istniejacg zabudowe na wnioskowanych dzialkach nr 98-131/1
198-131/5 gdzie juz istnieja dwa budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe Katolickiego
Zespotu Edukacyjnego im. Swietej Rodziny w Olsztynie. Warunek spetniony.




e Obowigzujaca linia zabudowy:

zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 r.,
Nr 164, poz. 1588) w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
- zwanym dalej rozporzadzeniem, wg § 4 ust. 1. obowigzujgcg linie nowej zabudowy na dzialce objetej
wnioskiem wyznacza sig jako przedluzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich. Ust. 2.
W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dzialce sgsiedniej z przepisami odrebnymi,
obowigzujgcq linig nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami. Ust. 3. Jezeli linia
istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wowczas obowigzujgcq linig
nowej zabudowy ustala sig jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje sig
w wiekszej odleglosci od pasa drogowego. Ust. 4. Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujgcej linii
nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy fumkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 wust. Sa ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

Linia zabudowy dla istniejacych budynkow zlokalizowanych w obszarze analizy, znajduje si¢
w roznej odleglosci.

Budynki handlowo — ustugowe oraz mieszkalne wielorodzinne zlokalizowane po przeciwnej
stronie terenu inwestycji, znajdujace si¢ wzdhuz ul. Augustowskiej na dziatkach nr 98-544/1, 98-38/3
198-38/4, znajduja si¢ w roznych odleglosciach od krawedzi jezdni tj. ~ 23,5 m, ~ 22,5 m, ~16,2 m,
~14 m.

Istniejaca linia zabudowy na dziatkach stanowigcych teren objety wnioskiem wraz z dziatkami
stanowigcymi najblizsze sgsiedztwo, wyznaczona przez elewacj¢ zewnetrzng istniejacych budynkdw
i najbardziej wysunigte czesci istniejgcych budynkow, znajduje si¢ w odleglto$¢ ~ 6 m do ~ 8 m,
mierzac od krawedzi jezdni w ul. Oleckiej. Budynek sali sportowej zaprojektowany na sgsiedniej
dzialce nr 103-2/5, bedacy w trakcie realizacji, takze znajduje sie w odleglosci ~ 8 m od krawedzi
jezdni ww. ulicy.

Od strony ul. Augustowskiej najbardziej wysunietym budynkiem jest budynek handlowo-
ushugowy, znajdujacy si¢ na dziatce nr 98-131/4 w odlegtosci ~10,5 m od krawedzi jezdni w pasie
drogowym ul. Augustowskiej.

W zwiazku z tym, ze na terenie inwestycji istniejgca zabudowa stanowi takze fragment
planowanej inwestycji, zlokalizowana jest w odleglosci 8 m od krawedzi jezdni, wyznacza sie
obowigzujaca lini¢ zabudowy ustalona jako nieprzekraczalna w odleglosci 8 m od strony
ul. Augustowskiej i ul. Oleckiej, jako kontynuacja istniejacej linii zabudowy wyznaczona przez
elewacjg najblizej sgsiadujacych budynkéw stanowiacych zalozenie urbanistyczno -architektoniczne z
planowang zabudowa , zgodnie § 4 ust. 4. ww. rozporzadzenia. Warunek spetiony.

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

zgodnie z rozporzadzeniem § 5 ust. 1. wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dzialki albo terenu, wyznacza sig na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkosci dla
obszaru analizowanego. Ust. 2. dopuszcza si¢ wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni
nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktorej
mowa w art. 61 ust. Sa ustawy.

Teren objety wnioskiem obejmuje fragmenty dziatek nr 98-1/6, 98-131/1, 98- 131/5 oraz
dziatke nr 103-2/7. W celu przeprowadzenia rzetelnej i prawidtowej analizy, wyznaczono planowany
wskaznik dla terenu calych dzialek ujetych we wniosku oraz dzialek stanowigcych istniejgce
zagospodarowanie terenu istniejacego zespotu budynkow sakralno — o$wiatowych, tj. dziatek o nr 98-
1/5,98-1/6, 98-759/1, 98-131/3, 98-131/1, 98- 131/5 oraz dziatk¢ nr 103-2/7.

Whnioskowany wskaznik, dla ww. terenu zabudowy istniejacej i planowanej wynosi Pz/Pt do
0,36.

Wyliczony, z obszaru analizy znajdujacego si¢ pomiedzy ulicami Kardynala Stefana
Wyszynskiego, Augustowska, Olecka i Wincentego Pstrowskiego, $redni wskaznik dla przyjetych
dzialek i terenéw zabudowy wynosi Pz/Pt = 0,43 1 jest wigkszy niz wnioskowany.



Teren wnioskowanej zabudowy znajduje si¢ pomiedzy istniejacg juz zabudowa sakralng i —
oswiatowa, dla ktorej Pz/Pt wynosi obecnie 0,25. Projektowana inwestycja bedzie jej uzupelnieniem, a
docelowy wskaznik nie przekroczy wyliczonego $redniego wskaznika. Wobec powyzszego dla
wnioskowanego zamierzenia ustala si¢ Pz/Pt, nie na podstawie $redniego wskaznika wyliczonego dla
zabudowy w obszarze analizowanym, lecz na podstawie § 5 ust. 2 ww. rozporzadzenia, na poziomie
wnioskowanego, to jest: Pz/Pt < 0,36, jako wynikajacy z analizy. Warunek spelniony.

e Szerokosé elewacji frontowej:
zgodnie z rozporzadzeniem § 6 ust. 1. szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sig od strony frontu
terenu, 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
sig wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art.
61 ust. Sa ustawy.

W obszarze analizy znalazto si¢ okoto 20 budynkéw. Ich szerokos¢ elewacji frontowej waha sie
w przedziale od 10,10 m do 129 m. Najwieksza odnotowana szeroko$¢ elewacji frontowej budynku
w obszarze analizowanym (zlokalizowana na terenie zewidencjonowanym w tabeli analizy w wierszu
pod pozycja nr 3, dz. nr 103-123/14) ma warto$¢ 129 m, jest to budynek o funkeji handlowo-
ustugowej. Innym budynkiem o wigkszej szerokosci elewacji jest budynek inny niemieszkalny
(zlokalizowany na terenie zewidencjonowanym w tabeli analizy w wierszu pod pozycja nr 6, dz. nr
98-131/1), ktérego szerokoé¢ wynosi 67,10 m. Ww. budynek stanowi element zabudowy istniejacej
jest takze przedmiotem przebudowy w ramach planowanego przedsigwzigcia i bedzie powiazany
funkcjonalnie z ww. inwestycja. Nalezy zaznaczy¢, ze wnioskowana zabudowa dotyczy budynkéw
oswiaty, nauki i kultury oraz budynku sportowego. Na dzialce 98-131/1 i oraz 103-2/5 znajduja si¢
budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o szerokosci elewacji frontowej 68 m i 31m
(zlokalizowane na terenie zewidencjonowanym w tabeli analizy w wierszu pod pozycja nr 6), a wigc
o wartosci zblizonej do wnioskowanej szerokos¢ elewacji.

Srednia szerokosé elewacji frontowej wyliczona dla calej zabudowy ujetej w analizie wynosi
36,6 m, £ 20% daje zakres od 29,3 m do 44, m. Wnioskowana szerokos¢ elewacji frontowej, od 37 m
do 44 m, miesci sie we skazanym zakresie . W zwigzku z powyzszym ustala sie ten parametr zgodnie
z wnioskiem do 44m. Warunek spetniony.

e  Wysokosc¢ gornej krawedzi elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki.
zgodnie z rozporzadzeniem § 7 ust. 1. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedluzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcef
zabudowy na dziatkach sgsiednich. Ust. 2. Wysokos¢, o ktorej mowa w ust. 1, mierzy sie od Sredniego
poziomu terenu przed glownym wejsciem do budynku. Ust. 3. Jezeli wysokos¢, o ktérej mowa w ust. 1,
na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wowczas przyimuje sig jej Srednig wielkosé
wystepujgeg na obszarze analizowanym. Ust. 4. Dopuszcza sig wyznaczenie innef wysokosci, o kiorej
mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o kiorej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy.

W analizowanym terenie znajdujg sie budynki o zroznicowanej wysokosci do gornej krawedzi
elewacji frontowej, gzvmsu lub attyki, od ok. 4 m (budynek parterowy handlowo-ustugowy) po ok. 33
m (budynek inny niemieszkalny, zlokalizowany na terenie zewidencjonowanym w tabeli analizy
w wierszu 6). Szczegdlowe zestawienie wysokosci analizowanych budynkow przedstawiono w 10
kolumnie powyzszej tabeli. Zabudowa w obszarze analizy ma wysokos¢ od 1 do 5 kondygnacji,
przewaznie ostatnig kondygnacje stanowi poddasze o stromym dachu. Projektowane zamierzenie, jak
Jjuz wspomniano powyzej, bedzie uzupelnieniem istniejacego zespolu budynkéw sakralno-
oswiatowych. Dla zachowania fadu przestrzennego niezbednym jest ustalenie parametrow
wysokosciowych w nawigzaniu i w harmonii z istniejgca zabudowa kosciola i przyleglych budynkow.
Whnioskodawca okreslit wysokosci projektowanych budynkow do okapu do 19,80m, wzgledem
sredniego poziomu terenu ul. Oleckiej oraz ul Augustowskiej, dla réznych bryl budynku
uksztattowanych uskokowo narastajgco w kierunku ul. Augustowskiej, dla 2-5  kondygnacji,
przekrytych dachem dwu i wielospadowym. W zwigzku z tym, ze w terenie analizowanym znajduja
sie budynki z okapem wyzszym niz wnioskowany oraz z uwagi na to, ze planowana budowa stanowic
bedzie uzupehienie istniejacej zabudowy stanowiacej zespol architektoniczno — urbanistyczny, o



uskokowym ukltadzie okapow, zgodnie z § 7 ust. 4 rozporzadzenia wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji
frontowej ustala si¢ zgodnie z wnioskiem, dla budynku do 5 kondygnacji nadziemnych, na rzgdnej do
161,5 m n.p.m dla okapu, budynku uksztaltowanego uskokowo, jako wysokos¢ wynikajaca z analizy,
o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy. Warunek speliony.

e Geometria dachu:
zgodnie z rozporzadzeniem § 8§ Geometrig dachu (kgt nachylenia, wysoko$¢ gtéwnej kalenicy i uklad
polaci dachowych, a takze kierunek glownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie
odpowiednio do geometrii dachéw wystepujgcych na obszarze analizowanym.

Jak wynika z zestawienia tabelarycznego geometrii dachow analizowanych budynkéw,
w terenie analizy znajduja si¢ budynki o réznym kacie nachylenia dachu — od ptaskich o kacie
nachylenia do 12° po dachy strome o kacie nachylenia 15° - 45°. Dachy strome sg o zrdéznicowanej
geometrii dachu — dwuspadowe lub wielospadowe, mansardowe. Uklad kalenic glownych bryt
budynkéw wzgledem frontu dzialki jest rozny — réwnolegly, prostopadly i nieregularny. W obszarze
analizy przewaza zabudowa o dachach stromych. Wnioskowany jest budynek z dachem
dwuspadowym lub wielospadowym, z kalenica réwnolegla i zlokalizowang w innym ukladzie
w stosunku do granicy terenu, ze wzgledu na nieregularny ksztalt tej granicy, z katem nachylenia
dachu od 20° - 50 °.

Wobec roznorodnosei wystepujgcych geometrii dachéw w terenie analizowanym, istnienia
wielu budynkéw o dachach o réznorodnym kacie nachylenia i réznorodnie usytuowanej kalenicy
w obszarze analizy, zgodnie z wnioskiem inwestora, jako nawiazanie do geometrii dachdéw
wystepujacych w obszarze analizy, ustala si¢ dach dwuspadowy lub wielospadowy z kalenica
réwnolegla i w innym ukladzie w stosunku do granicy terenu, ze wzgledu na nieregularny ksztalt tej
granicy. Natomiast wysokos¢ kalenicy budynkow w obszarze analizy wynosi: 11,62 m, 19 m, 28,50 m
i 33 m. Wnioskowana wysoko$¢ kalenicy wynosi do 23,00 m. Uwzgledniajac wysokosci kalenicy
budynkéw stanowiacych najblizsze sasiedztwo, znajdujacych si¢ na dzialce nr 98-131/1, w terenie
objetym wnioskiem, stanowigcych zespol architektoniczno — urbanistyczny o charakterystycznych
cechach zabudowy, ktorych srednia wysoko$¢ wynosi 23,03 m, a takze uwzgledniajac wysokosé
najwyzszego fragmentu budynku ( kosciot — dz. nr 98-131/1), zgodnie z §8 ww. rozporzadzenia, ustala
si¢ wysokos¢ planowanego budynku do 165,50 m n.p.m. dla kalenicy, uksztaltowanego uskokowo,
Jjako wysokos¢ wynikajaca z analizy. Warunek spetniony.

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

Teren objety wnioskiem przylega do pasa drogowego Trzech ulic gminnych: ulicy Kardynata
Stefana Wyszynskiego, ul. Augustowskiej i ul. Opolskiej. Na teren planowanej inwestycji prowadzg
trzy istniejace zjazdy, gléwny, bezposrednio z ul. Augustowskiej (z dziatki 98-759/2 na dziatke 98-
131/5), drugi z zjazd, réwniez bezposredni, z ul. Oleckiej (z dziatek 98-130 i 103-154) na dzialki nr
98-131/5 1 98-131/1, oraz trzeci posredni, z ul. Kardynata Stefana Wyszynskiego (dz. 103-1/2) przez
dziatki 103-2/8 i 103-2/7, na dziatke 98-131/1 gdzie planowana jest budowa parkingdw. Inwestycja
posiada dostep do drogi publicznej. Warunek spetniony.

e Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu (art.61 ust.1 pkt 3)

o Przylacze elektroenergetyczne wraz z instalacjg fotowoltaiczng o mocy do 150 kW,
zgodnie z treécig os$wiadczenia nr EOP/WP/6/2022//07/023062 w  sprawie
zapewnienia dostawy energii elektrycznej z sieci elektroenergetyczne;j.

o Przylacze kanalizacji deszczowej — istniejace, zgodnie z o$wiadczeniem inwestora
w ramach limitow dysponenta sieci.

o Przylacze kanalizacji sanitarnej — istniejace, zgodnie z o$wiadczeniem inwestora
w ramach limitéw dysponenta sieci.

o Przylacze wody — istniejace, zgodnie z oswiadczeniem inwestora w ramach limitdw
dysponenta sieci.

o Przylacze gazowe — istniejace, zgodnie z oswiadczeniem inwestora w ramach limitow
dysponenta sieci.



o Przylacze telekomunikacyjne — istniejace, zgodnie z oswiadczeniem inwestora
w ramach limitow dysponenta sieci.

o Istniejgce uzbrojenie terenu ,w tym kolidujacy fragment sieci wodociggowe;j,
do przebudowy i usunigcia kolizji z planowana inwestycja na zasadach okreslonych
przez dysponenta sieci.

o Gospodarka odpadami komunalnymi — wg zasad okreslonych w ustawie z dnia
13.09.1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz.
2010 ze zm.).

e Zgoda na zmiane przeznaczenia (art.61 ust.1 pkt 4)
Teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne w zwiazku z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntow rolnych i lesnych.

e Zgodnos$é z przepisami odrebnymi (art.61 ust.1 pkt 5, art.53 ust 4)

= Planowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé
na srodowisko okre$lonych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019
r. poz. 1839), tak wigc jest przedsiewzigciem, o ktorym mowa w art. 71 ust. 2 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko
(tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 2081 ze zm.). Nie jest wymagane uzyskanie decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach.

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

= Teren inwestycji nie jest objety ochrona konserwatorska w rozumieniu ustawy z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkow 1 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

= Lokalizacja planowanej inwestycji nie znajduje si¢ na terenie obszaréw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi.

= Planowana lokalizacja inwestycji znajduje si¢ w obrebie lokalizacji udokumentowanego
zbiornika wod podziemnych - dlatego, projekt decyzji nalezato uzgodni¢ z wlasciwym
organem administracji geologiczne;j.

* Planowana lokalizacja inwestycji nie znajduje si¢ w granicach terenéw gorniczych; nie
zalicza si¢ do terendéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

* Teren planowanej inwestycji przylega do pasa drogowego ulic Kardynata Stanistawa
Wyszynskiego, Augustowskiej i Oleckiej dlatego, projekt decyzji nalezy uzgodnié
z wlasciwym zarzadea drogi.

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

e Ocena zamierzenia budowlanego pod katem zgodnosci 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 ktorego
decyzja o ustaleniu strategiczne] 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 | tej ustawy tj:
o w odleglosci nie wiekszej niz 40 metrow od osi istniejacej linii energetycznej
najwyzszych napie¢, w przypadku gdy gorne napigcie tej linii elektroenergetycznej
jest rtowne 220 KV lub wigksze niz 220 kV,



o w odleglosci nie wigkszej niz 70 metréw od osi istniejacej linii elektroenergetycznej
najwyzszych napie¢, w przypadku gdy gdérne napigcie tej linii elektroenergetycznej
jest rowne 750 kV lub wigksze niz 750 kV;

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociagu, o ktorym mowa w art. 53, ust. 5e, pkt 2) ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym tj:

o w odleglosci nie wigkszej niz 65 metrow od osi gazociggu wysokiego ci$nienia o
srednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500 mm,

o w odleglosci nie wigkszej niz 100 metrow od osi gazociggu wysokiego cisnienia o
srednicy wigkszej niz 500 mm.

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

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

Planowane zamierzenie budowlane nie jest inwestycja produkcyjna zlokalizowang na terenie
przeznaczonym na ten cel w planie miejscowym, ktory utracit moc z dniem 31 grudnia 2003r., nie jest
linig kolejowa, obiektem liniowym i urzadzeniem 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 opracowata Malgorzata llowiecka — mgr inz. arch..:

7

., zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym (1j. Dz. UL 022 poz 503 ze zm.).

Czes¢ tekstowa - zal. nr 2 stanowi integralng czegsé
decyzji Nr 158/2022 Prezydenta Olsztyna
z dnia 21.10.2022 znak UA.6730.84.2022
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