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k sprawy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. - o plandwaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2018 1. poz.1945 t.j. ze zm.) w zwigzku 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 (Dz.U. z 2018 poz. 2096 t.j. ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku
W sprawie ustalenia warunkéw zabudowy z dnia 12.09.2019 r. (l.dz. 2255/2019), ktéry zostat
uzupetniony w dniu 07.10.2019 r. (lLdz. 2419/2019), oraz w dniu 08.10.2019 r. (1.dz.
2426/2019).

ustalam

na rzecz Wojewodzkiego Osrodka Ruchu Drogowego —
Regionalne Centrum Bezpieczenistwa Ruchu Drogowego w Olsztynie.
10-416 Olsztyn, ul. Towarowa 17

warunki zabudowy

na dziatce nr 31/8 w obrebie geodezyjnym nr 82
potozonej przy ulicy Towarowej w Olsztynie

dla inwestycji polegajgcej na

budowie garazu na 24 stanowiska z pomieszczeniem gospodarczym

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy.
Zabudowa ustugowa.

2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgce z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a takie
z przepiséw odrebnych.
2.1. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

a) Sposéb uzytkowania obiektu: zabudowa ustugowa.

b) Sposéb zagospodarowania terenu: Planowana inwestycja zaklada rozbiérke istniejace;j
wiaty garazowej oraz budowe garazu na 24 stanowiska wraz z pomieszczeniem
gospodarczym na cele prowadzonej dziatalnosci Wojewédzkiego Osrodka Ruchu
Drogowego.

2.2. Ustalenia dotyczace warunkoéw i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego.

a) Obowigzujaca linia zabudowy: od strony ulicy Towarowej jako przestuzenie linii
zabudowy istniejacego budynku na tej dziatce nr 82-35/2, zgodnie z zatgcznikiem nr 1.
Lini¢ te¢ nalezy rozumieé jako nieprzekraczalng, to znaczy do ktére; projektowana
zabudowa moze si¢ zblizyé, moze byé na ni¢j zlokalizowana, ale nie moze jej
przekroczy¢ w kierunku dziatki drogowe;.

b) Wskaznik powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu (Pz/Pt): < 0,50 dla
terenu objetego wnioskiem.



¢) Szerokos¢ elewacji frontowej: dla budynku ustugowo-biurowego do 50 m

d) Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej do gzymsu: do 7,00 m mierzac od
$redniego poziomu terenu przed gtdwnym wejsciem do budynku.

e) Geometria dachu:
e dach plaski.

2.3. Ustalenia dotyczgce ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi:

Planowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na Srodowisko okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia
9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
$rodowisko (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1839), tak wigc nie jest przedsigwzieciem,
o ktérym mowa w art. 71 ust 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddzialywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz.
2081 ze zm.). Nie bylo wymagane uzyskanie decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach.

Teren inwestycji nie jest objety prawng formg ochrony przyrody zgodnie z ustawa

z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1614
Ze zm.).

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

Z analizy stanu faktycznego i prawnego przeprowadzonego zgodnie z art. 53 ust. 3 pkt. 2
ww. ustawy, stwierdzono, ze dla terenu objetego wnioskiem nie zachodzi potrzeba
okreslenia warunkow w zakresie jw.

a)

b)

Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorskg w rozumieniu ustawy z dnia
23 lipca 2003 1. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2018 r.
poz. 2067), jak réwniez nie jest ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkéw miasta
Olsztyna (Zarzadzenie Prezydenta Olsztyna nr 369 z dnia 1 sierpnia 2019 roku).

W przypadku odkrycia, w trakcie prowadzenia robét, przedmiotu, co do ktérego
istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy postgpowal zgodnie
z przepisami art. 32 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
w szczegoblnosci inwestor zobowigzany jest do niezwtocznego zawiadomienia o tym
Warminsko-Mazurskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

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

a)
b)

c)

d)

e)
f)

g

h)

Energia elektryczna — z istniejgcego przylacza.

Zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej w ulicy Towarowej zgodnie
z zalaczonymi zapewnieniami PWiK Sp. z 0.0. w Olsztynie z dnia 02.10.2019 r.
Odprowadzanie sciekow — do sieci kanalizacyjnej w ulicy Towarowej zgodnie
z zalagczonymi zapewnieniami PWiK Sp. z 0.0. w Olsztynie z dnia 02.10.2019 1.
Odprowadzanie woéd opadowych - do sieci kanalizacji deszczowej @ 400
w ul. Towarowej lub/i do sieci kanalizacji deszczowej ¢ 250 na wlasnym terenie —
zgodnie z pismem Wydziatu Inwestycji Urzedu Miasta Olsztyna z dnia 18.10.2019 r.
Zrédto ogrzewania — energia elektryczna.

Gospodarka odpadami komunalnymi — wg. Zasad okreslonych w ustawie z dnia
13.09.1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tj. Dz. U. z 2018 1., poz.
1454 ze zm.)

Wystgpi¢ do pozostalych dysponentéw sieci miejskich o wydanie warunkéw
technicznych podiaczenia inwestycji do zewnetrznych sieci oraz zapewnienia dostaw
w ilosci zgloszonego zapotrzebowania. Zgodnie z przediozonymi zapewnieniami
dostaw mediéw.

W przypadku kolizji planowanego przedsiewzigcia z istniejgcym uzbrojeniem terenu,



projektowane rozwigzanie uzgodni¢ z dysponentami poszczegblnych  sieci
1 wlascicielami urzadzen.

i) Obstuga komunikacyjna: istniejgca z drogi publicznej ulicy Towarowej (dz. nr 84-
1/1) posrednio przez dziatki nr 82-34/9 i 82-31/10.

2.6. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich.

Projekt budowlany pod wzgledem ochrony intereséw oséb trzecich musi spetniaé¢
wymogi okreslone w art. 5 ust.1 pkt 9 ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r.
(Dz.U. z 2019 1, poz. 1186 j.t.) a w szczegélnosci: ochrony przed pozbawieniem
dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektryczne;j i cieplnej oraz ze srodkéw tgcznosci, ochrony przed pozbawieniem dostepu
do $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, ochrony przed
ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakl6cenia elektryczne
1 promieniowanie oraz przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2.7. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenu lub obiektéw
podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych

Teren objety niniejsza decyzja:

— nie znajduje si¢ w granicach terenéw gérniczych,

— nie zalicza si¢ do obszaréw narazonych na niebezpieczeristwo powodzi,

— nie zalicza si¢ do terenéw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych,

— znajduje si¢ w obrebie udokumentowanych zbiornikéw wéd podziemnych,
w zwiazku z czym przy realizacji inwestycji nalezy stosowaé rozwigzania
techniczne nie powodujace zagrozen dla s$rodowiska wodnego 1 moggcych
doprowadzi¢ do skazenia wod podziemnych.

* Przedsigwzigcie nie narusza wymagan przepiséw odrgbnych do ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym: ustawy prawo wodne, ustawy o lasach,
ustawy o ochronie przyrody, ustawy prawo ochrony $rodowiska, ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych, ustawy o ochronie zabytk6w i opiece nad zabytkami,
ustawy o drogach publicznych.

3. Ustalenia wynikajace z przepiséw odrebnych.

* 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 (tj. Dz. U. z 2018 1., poz. 1945 ze
zm.) i aktach wykonawczych do tej ustawy.

* Na etapie projektowania i ubiegania sic o zatwierdzenie planowanej inwestycji
(uzyskania pozwolenia lub zgloszenia) przez organ administracji architektoniczno-
budowlanej bedg mialy zastosowanie przepisy prawa powszechnie obowigzujgcego
oraz mnormy techniczne w zakresie wynikajacym z rodzaju i specyfiki
przedsigwzigcia, bedacego przedmiotem niniejszej decyzji. Przepisami wiodgcymi
bedg unormowania zawarte w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane
(tj. Dz. U. 22019 1., poz. 1186 ze zm.) i aktach wykonawczych do tej ustawy.

4. Uzyskane uzgodnienia.

® Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, projekt decyzji uzgodniono z wiasciwym organem administracji
geologicznej - Biurem Geologa Wojewddzkiego Urzedu Marszatkowskiego
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie. Biuro Geologa Wojewédzkiego
nie zajeto stanowiska w sprawie, dlatego na podstawie art. 53, pkt.5 ustawy z dnia
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2018 poz.
1945 t.j) — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.



e Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 2018. 1945 ze zm.) projekt decyzji
uzgodniono z Zarzagdem Drdg, Zielni Transportu w Olsztynie. Postanowienie z dnia
03.12.2019 r. (znak sprawy:TE.481.286.2019).

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

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

Czes¢ tekstowa - zatgcznik nr 2.
Czes¢ graficzna - zatgcznik nr 3.

Uzasadnienie

Dnia 12.09.2019 r. pan Marek Bojarski reprezentujacy Wojewddzki Osrodek Ruchu
Drogowego — Regionalne Centrum Bezpieczenstwa Ruchu Drogowego w Olsztynie ziozyt
wniosek (l.dz. 2255/2019) o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na
,budowie garazu na 24 stanowiska wraz z pomieszczeniem gospodarczym przy ulicy
Towarowej w Olsztynie na dziatce nr 31/8 obrgb geodezyjny 82”.

Pismem z dnia 17.09.2019 r. organ wezwal wnioskodawce o uzupelnienie wniosku
W nastepujacym zakresie:

1. Dostarczy¢ zapewnienia dostawy i odbioru mediéw od dysponentéw Iub wtascicieli
sieci- oryginaty.

2. Okresli¢ czy planowana inwestycja wymieniona jest w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddzialywaé na srodowisko.

3. Dostarczy¢ dowdd uiszczenia oplaty skarbowej za wydanie decyzji, zgodng
z taryfikatorem zawartym w ustawie o optacie skarbowej w wysokosci 107 zt.

Pismem z dnia 07.10.2019 r. (1.dz. 2419/2019) oraz z dnia 08.10.2019 r. (1.dz. 2426/2019)
Inwestor uzupetnit braki we wniosku.

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego przeprowadzona przez tut. organ
lokalizacyjny wykazala, ze planowane przedsiewzigcie nalezy do tzw. innych inwestycji
w rozumieniu art. 4 wust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i stosownie do przepisu art. 59 ust. 1 tejze ustawy - wymaga
ustalenia w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Tym samym wniosek Inwestora zostat
sformutowany prawidtowo i zawieral wszystkie niezbedne elementy, ktére okreslono w art. 52
ust. 2 wspomnianej ustawy oraz nie wymagal dofgczenia do niego zadnych dokumentéw
wynikajacych z przepiséw szczegdlnych.

W ramach analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 pkt. 1 i 2 wspomnianej ustawy, tut. organ
sprawdzil wszystkie uwarunkowania dotyczace terenu obj¢tego planowang inwestycja.

Obecnie teren lokalizacji projektowanej inwestycji nie jest objety zadnym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego oraz nie lezy na obszarze, w odniesieniu do ktérego
istnieje obowigzek jego sporzadzenia na podstawie przepiséw odrgbnych.

Wykorzystujgc dane uzyskane droga elektroniczng, z zasobu tut. urz¢du, rozpoznano
stosunki wlasnosciowe dotyczace otoczenia terenu planowanej inwestycji w  sposéb
umozliwiajgcy ustalenie stron postepowania administracyjnego (wydruki w aktach sprawy).

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej (art.61 §4 K.p.a.), dnia 16.10.2019 .
wystano stronom zawiadomienie o Wwszczgciu postgpowania, informujgc jednoczesnie
o przyshugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogty korzysta¢ bez ograniczen. W okreslonym
przez organ terminie strony nie zapoznaly si¢ z aktami sprawy.



" Pismem z dnia 16.10.2019 r. organ zwrécit si¢ do Wydziatu Inwestycji Miejskich o opini¢
czy dla ww. inwestycji mozliwe jest odprowadzenie wéd opadowych do sieci miejskiej
kanalizacji deszczowe;.

Teren objety wnioskiem potozony jest przy ul. Towarowej w Olsztynie, obejmuje dziatke
o nr 31/8 w obrebie geodezyjnym nr 82. Zgodnie z ewidencja gruntéw i budynkéw dziatka:

e nr 82-31/8 jest niezabudowana i oznaczona symbolem Bi- tereny zabudowane inne.

W celu przeprowadzenia analizy, zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, wokét terenu objetego wnioskiem, WyzZnaczono granice
obszaru analizowanego o promieniu réwnym 150,27 m. Obstuga komunikacyjna dla terenu
objetego wnioskiem odbywa¢ si¢ bedzie przez istniejacy zjazd z ulicy Towarowej. Szeroko$¢
frontu terenu objetego wnioskiem wynosi 50,09 m, a wiec przyjety zgodnie z rozporzadzeniem
minimalny promien obszaru analizowanego wynosir = 3 x 50,09 m = 150,27 m, w kazdg strone
od wszystkich granic terenu objetego wnioskiem. Wyznaczony promien analizowanego terenu
pokazano na mapie stanowiacej integralng czes¢ analizy. Granice obszaru analizy wyznaczono
poprzez ujgcie w analizie catych dziatek w granicach geodezyjnych tych dziatek, ktére zostaty
przecigte promieniem réwnym 150,09 m. Obszar analizowany obejmuje teren, stanowigcy
otoczenie wnioskowanej inwestycji tzn. zawierajacy w rozumieniu przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sasiedztwo tej lokalizacji.

Obszar analizy obejmuje fragment osiedla Ketrzynskiego w rejonie ulicy: Towarowej
i Sprzgtowej. W analizie nie uwzgledniono dziatek drogowych o numerach: 82-31/7; 82-31/9;
82-34; 82-35/1; 82-36/3; 82-36/5; 82-37/1; 82-37/4; 82-37/5; 82-37/6; 82-40/2; 84-1/1; 84-2;
84-3/6; 84-3/7; 84-5/1; 84-6/8; 84-7/3; 84-8/1 oraz niezabudowanych o numerach 82-22/9; 82-
29; 82-31/10; 82-31/8; 82-33/3; 82-33/5; 82-36/4; 82-38; 84-3/2; 84-7/1; poniewaz jako dziatki
niezabudowane nie wplywaja na okreslenie wymagan dotyczagcych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Z analizy wykluczono dziatki terenéw
kolejowych 79-4/1; 80-26; 80-27, ktére tworza teren zamkniety zgodnie z Decyzjg nr 3 Ministra
Infrastruktury i Rozwoju z dnia 27 marca 2014 r. w sprawie ustalenia teren6w przez ktére
przebiegaja linie kolejowe, jako terenéw zamknigtych (Dz. U. MiR, poz. 25 ze zm.). Ponadto
przy ul. Towarowej 14 znajduje si¢ gielda warzywna, ktéra posiada odrebny charakter
zabudowy, analiza powyzszej zabudowy znacznie zaburzy wyliczone, srednie parametry
zabudowy, wystepujace w obszarze analizy.

Pomimo wykluczen tak wyznaczony obszar analizowany jest spdjny, zwarty
1 wystarczajacy do przeprowadzenia rzetelne; analizy poréwnawczej, o ktérej mowa w ww.
rozporzadzeniu, poniewaz daje pelen obraz zabudowy na sasiednich dziatkach w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu. Wobec powyzszego brak jest podstaw do poszerzania obszaru
analizowanego poza ramy okreslone w rozporzadzeniu.

Zgodnie z art. 10 § 1 kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. 2018 poz. 2096 tj. ze
zm.), Wydzial Urbanistyki i Architektury, pismem z dnia 29.11.2019 r., poinformowat strony
postepowania, o zakonczeniu zbierania materialu dowodowego i informujgc jednoczesnie
z mozliwosci zapoznania si¢ i wypowiedzenia, co do zgromadzonego materiatu dowodowego
w ciagu 7 dni od otrzymania niniejszego zawiadomienia. W okreslonym przez organ terminie
strony nie zapoznaly si¢ z aktami sprawy i nie wniosty nic nowego w tej sprawie.

Planowana inwestycja obejmuje budowe garazu 24 stanowiskowego  wraz
z pomieszczeniem gos w Olsztynie przy ul. Towarowej na dziatce nr 31/8 w obrebie 82 z
obstugg komunikacyjng istniejacym zjazdem z ulicy Towarowe;j.

W wyniku analizy ustalono, ze projektowana funkcja bedzie kontynuacjg istniejacej funkcji
ustugowej na terenie obszaru analizy.



Stosownie do przepisOw Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.

(Dz. U. Nr 164 poz. 1588) w wyniku przeprowadzonej analizy urbanistycznej organ
lokalizacyjny ustalil:

Lini¢ zabudowy:

Zgodnie 7 Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. Nr
164 poz. 1588) w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wg § 4 ust. 1. obowiqzujgcq linie nowej zabudowy na dziatce objetej
wnioskiem wyznacza si¢ jako przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach
sgsiednich. Ust. 2. W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dziatce
sgsiedniej z przepisami odrgbnymi, obowiqzujgcq lini¢ nowej zabudowy nalezy ustali¢
zgodnie z tymi przepisami. Ust. 3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach
sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wowczas obowigzujgcg lini¢ nowej zabudowy ustala
sig jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje si¢ w wigkszej odlegtosci
od pasa drogowego. Ust. 4. Dopuszcza si¢ inne wyznaczenie obowiqzujgcej linii nowej
zabudowy, jezeli wynika to z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z powotanych przepisow wynika, ze ustalenie linii zabudowy jest obowigzkowe.
ZaznaczyC€ przy tym nalezy, iz przepis §4 ww. rozporzadzenia zostal tak skonstruowany,
ze kazdy kolejny jego ustgp stanowi nastgpny etap ustalania linii zabudowy w sytuacji,
gdy hipoteza opisana w ustgpie poprzednim nie znajduje zastosowania w okreslonym
stanie faktycznym (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie
z dnia 28 lutego 2011 r., II SA/Kr 1487/10). Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. Z 2003 r. Nr 164, poz. 1588) linia
zabudowy musi nawigzywac do istniejacej zabudowy, stanowi¢ jej kontynuacjg, tworzy¢
pewng urbanistyczng catos¢. Teren objety wnioskiem jest niezabudowany i posiada dostgp
do drogi publicznej przez istniejacy zjazd z ulicy Towarowej (dz. nr 84-1/1) posrednio
przez dzialki nr 82-34/9 i 82-31/10. Planowana inwestycja zaktada budowg¢ garazu na 24
stanowiska wraz z pomieszczeniem gospodarczym. Budynki zlokalizowane wzdtuz ulicy
Towarowej w sgsiedztwie terenu objg¢tego wnioskiem znajdujg si¢ w odlegtosci od 12,25
m do 21,83 m, od zewnetrznej krawedzi jezdni. Linia zabudowy przebiega uskokowo.
Teren objety wnioskiem od strony potudniowej sasiaduje z drogg krajowag K-16,
ul. Towarowa, z ktérej odbywa si¢ gtéwny wjazd na teren inwestycji. W zwigzku
z powyzszym zgodnie z art. 43.1 Ustawy o drogach publicznych z dnia 21.03.1985 r. (Dz.
U. 2018 poz. 2068 tj.) obiekty budowlane przy drogach powinny by¢ usytuowane
w odlegtosci 10 m od zewng¢trznej krawedzi jezdni. W najblizszym sgsiedztwie terenu
objetego wnioskiem zlokalizowany jest budynek nr 82-35;1, ktéry znajduje sie
w odlegtosci 12,25 m od zewnetrznej krawedzi jezdni, co jest zgodne z przepisami
odrebnymi. W zwigzku z powyzszym lini¢ zabudowy dla nowej inwestycji ustala si¢ na
podstawie § 4 ust. I jako przedluzenie linii zabudowy istniejacego budynku na dzialce nr
82-35/2, co nie zaburzy Nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy rozumie¢ jako linie do
ktérej projektowana zabudowa moze si¢ zblizy¢, moze by¢ na niej zlokalizowana, ale nie
moze jej przekroczy¢ w kierunku frontu dziatki.

Wskaznik powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu Pz/Pt:

Zgodnie z Rozporzqdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. Nr
164 poz. 1588) w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego §5 ust. 1. wskaznik wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu, wyznacza si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tej
wielkosci dla obszaru analizowanego. Ust. 2. dopuszcza si¢ wyznaczenie innego wskaznika




wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu,
Jjezeli wynika to z analizy.

Teren objety wnioskiem o powierzchni 990 m? obejmuje dziatke nr 82-31/8. Zgodnie
z ewidencja gruntéw i budynkéw dziatka ta jest niezabudowana. Planowana inwestycja
budowe garazu 24 stanowiskowego z pomieszczeniem socjalnym o tgcznej powierzchni
zabudowy 500,00 m2. Dla planowanej inwestycji wskaznik ten wynosi¢ bedzie Pz/Pt=
500/990=0,50. W przypadku gdy budynek stoi na kilku dziatkach lub tworzy z nimi
funkcjonalng catos¢ dokonano analizy wskaznika zabudowy dla calego terenu. W zwigzku
z tym wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni terenu okreslono dla 10
terenéw / dzialek z obszaru analizy. Dla poszczegllnych dziatek znajdujacych sie
w obszarze analizowanym wskaznik ten jest do$¢ zréznicowany waha sie miedzy 0,06
(poz. Nr 8 w tabeli nr 1) a 0,69 (poz. Nr 7 w tabeli nr 1), natomiast $redni wskaznik
zabudowy dla obszaru analizy wynosi Pz/Pt = 0,40. Wykaz ksztaltowania sie wskaznikéw
powierzchni zabudowy do powierzchni dzialki/terenu pokazany jest w tabeli numer 1
analizy. W analizowanym obszarze 5 terenéw ma wskaznik zabudowy znacznie
przekraczajacy Sredni wskaznik zabudowy: 0,58 — poz. nr 4 i 6; 0,50 — poz. nr 5; 0,45 —
poz. nr 7. Natomiast 5 terenéw ma ww. wskaznik mniejszy od sredniego 0,034 - poz. I;
0,37 — poz. 2. W zwiazku z powyzszym nie ma mozliwosci wyznaczenia tego wskaznika
na podstawie § 5 ust. 1. Dlatego dla wnioskowanego zamierzenia ustalono wskaznik
wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu (Pz/Pt), na
podstawie § 5 ust. 2 ww. rozporzadzenia, zgodnie z wnioskiem inwestora Pz/Pt < 0,50 dla
terenu objetego wnioskiem bo taki wynika z analizy.

Szerokos¢ elewacji frontowej:

Zgodnie z Rozporzqdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U.
Nr 164 poz. 1588) w sprawie sposobu ustalenia wymagarn dotyczgcych nowej zabudowy
I zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
preestrzennego §6 ust. 1. szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu
dziatki, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji
frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjqg do
20%. Ust. 2. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji [frontowej, jezeli wynika
to z analizy, o ktérej mowa w §3 ust. 1. rozporzgdzenia.

Zgodnie z przedstawiong w analizie tabelg nr 1 w obszarze analizy znajdujg si¢ 24
budynki, z czego 3 to budynki biurowe, 3 to budynki handlowo-ustugowe, 3 to inne
budynki niemieszkalne, 2 budynki transportu i tgcznosci; 7 to budynki magazynowe, 4 to
budynki przemystowe, 1 to budynek o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe.
Najwigksza odnotowana szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw w obszarze
analizowanym ma warto$¢ 100,66 m (dz. nr 84-6/9) — poz. nr 10 w tabeli nr 1.
Najmniejszg odnotowang szerokoscig elewacji frontowej w analizowanym obszarze jest
szerokos¢ rzedu 3,5 m (dz. nr 82-30/9)- poz. 1 w tabeli nr 1. Srednia szeroko$é elewacji
frontowej na analizowanym terenie wynosi 26,16 m + 20% - tj. w zakresie od 20,92 m do
31,39 m. Szerokos¢ elewacji frontowej planowanej inwestycji wynosi do 50 m. Szerokosci
elewacji frontowej budynku garazu jest wyzsza od Ssredniej szerokosci elewacji
frontowych na obszarze analizy. W zwiazku z powyzszym nie ma mozliwosci
wyznaczenia szerokosci elewacji frontowej na podstawie §6 ust. 1 rozporzadzenia. Na
przyjetym do analizy terenie znajduja sie 4 budynki o szerokosci elewacji frontowe;j
wyzszej niz obliczona Srednia, np: 43,00 m — dz. nr 82-31/1, 43,9 m — dz. nr 82-39; 100,66
m — dz. nr 84-6/9. Dlatego na podstawie §6 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury,
Dz.U.03.164.1588 z dnia 26 sierpnia 2003 r., wyznacza sie szerokos¢ elewacji frontowe;j
dla projektowanej inwestycji od strony frontu terenu objetego wnioskiem, zgodnie
z wnioskiem inwestora 50,00 m, co nie zmieni tadu przestrzennego i formy zabudowy na
analizowanym terenie.



Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej do gzymsu:
Zgodnie 7 Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. Nr

164 poz. 1588) §7.1. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do
istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich. 2. Wysokos¢, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy
sie od Sredniego poziomu terenu przed gtownym wejsciem do budynku. 3. Jezeli wysokosc,
o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wowczas
przyjmuje sig¢ jej Srednig wielkoS¢ wystgpujgcq na obszarze analizowanym. 4. Dopuszcza
sig¢ wyznaczenie innej wysokosci o ktorej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktorej
mowa w §3 ust. 1.

Zgodnie z przedstawiong w analizie tabelg nr 1 z zestawieniem zabudowy w terenie
analizowanym znajdujg si¢ budynki o zré6znicowanej wysokosci gérnej krawedzi elewac;ji
frontowej do jej gzymsu lub attyki, od ok. 2,5 m (budynki parterowe) po ok. 10 m
(budynek trzykondygnacyjny). Zabudowa zlokalizowana w obszarze analizy stanowi
zabudowe 1, 2, 3 - kondygnacyjna. Srednia wielko$é wysokosci gémej krawedzi elewacji
frontowej budynkéw z obszaru analizy wynosi 5,03 m. W zwigzku z tym, ze wysokos¢
elewacji frontowych do okapu na dzialkach sasiednich przebiega uskokowo nie ma
mozliwosci ustali¢ tego wskaznika na podstawie §7.1. rozporzadzenia. Wysokos¢
budynkéw w najblizszym sgsiedztwie terenu objetego wnioskiem ksztaltujg si¢
nastgpujaco: dz. nr 82-31/4 - 8,5 m; dz. nr 82-36/6 — 5,2 m; dz. nr 82-35/2 -3,5m i 7,8 m.
Planowana inwestycja zaktada garazu o wysokosci elewacji frontowej do 7,00 m i jest
wyzsza niz obliczona Srednia. Zgodnie z przeprowadzong analiza w obszarze
analizowanym znajdujg si¢ budynki o wysokosci gdérnej krawedzi elewacji frontowej
podobnej do wnioskowanych czyli 7,80 m (dz. nr 82-35/2), 8,50 m (dz. nr 82-31/4); 10,00
m (dz. nr 82-31/2). Dlatego wysokos¢ gdrnej krawedzi elewacji frontowej do gzymsu
(okapu) lub attyki nie wyznacza si¢ na podstawie §7.3. a na podstawie przeprowadzonej
analizy, zgodnie z §7 ust.4 ww. rozporzadzenia analizy, zgodnie z wnioskiem inwestora:
tj. do 7,00 m.

Geometria dachu:

Zgodnie 7 Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. Nr
164 poz. 1588) §8 Geometrig dachu (kgt nachylenia, wysokos¢ gtownej kalenicy i uktad
potaci dachowych, a takze kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki)
ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachow wystepujgcych na obszarze analizowanym.

W analizowanym terenie znajduja si¢ budynki o réznym kacie nachylenia dachu -
od plaskich o kacie nachylenia od 2° do 12° po dachy strome o kacie nachylenia 15°.
Dachy strome sa to dachy dwuspadowe. Uklad kalenic giéwnych bryt budynkow
wzgledem frontu dzialki jest r6zny — réwnolegty i prostopadly. Zlokalizowana w obszarze
analizy budynki to zabudowa, o dachach plaskich (dz. nr 82-35/2) i dachach stromych
(np.: dz. nr 82-31/1). Wysokos$¢ gtéwnych kalenic dachéw z obszaru analizy wynosi
6,60 m. Zgodnie z wnioskiem, planowana inwestycja zaktada dach ptaski. Dlatego zgodnie
z §8 ww. rozporzadzenia, geometri¢ dachu wyznaczono na podstawie analizy oraz zgodnie
z wnioskiem inwestora, tj. dach ptaski.

Dostep do drogi publicznej

Obstuga komunikacyjna istniejagca z ulicy Towarowej (dz. nr 84-1/1) posrednio przez
dziatki nr 82-34/9 i 82-31/10.

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu:

Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu w zakresie sieci wodno-kanalizacyjne;j,
energetycznej jest wystarczajace dla projektowanej inwestycji, zgodnie z dotagczonymi do
wniosku o warunki zabudowy zapewnieniami dostawy.

Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych:
Nie dotyczy projektowanej inwestycji. Zgodnie z ewidencja gruntéw i budynkéw dziatka:




e nr 82-31/8 jest niezabudowana i oznaczona symbolem Bi- tereny zabudowane inne.
e Zgodno$é z przepisami odrebnymi:

Z analizy stanu faktycznego i prawnego przeprowadzonego zgodnie z art. 53 ust. 3 ww.
ustawy, pod wzgledem zgodnosci planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi,
stwierdzono, ze wnioskowana inwestycja znajduje si¢ w obrebie udokumentowanych
zbiornik6w wéd podziemnych. Poza tym przedsigwzigcie nie narusza wymagan przepis6w
odrebnych do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczeg6lnosci:
ustawy prawo wodne, ustawy o lasach, ustawy o ochronie przyrody, ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych, ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

Gabaryty wnioskowanej zabudowy mieszczg si¢ w wyliczonych $rednich wskaznikach oraz
wielkosciach  wynikajgcych z analizy terenu. Wtym stanie rzeczy przedmiotowe
przedsigwzigcie nie naruszy tadu przestrzennego, ktérego zachowanie jest nadrzednym celem.

Poniewaz dziatka inwestycyjna przylega do dziatki drogowej, w dniu 29.11.2019 r.
zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, do
Zarzadu Drég, Zieleni i Transportu w Olsztynie wystano projekt decyzji do uzgodnienia.
Postanowieniem z 03.12.2019 r. (znak sprawy: TE.481.286.2019) Zarzad Drég, Zielni
Transportu uzgodnil/ nie uzgodnit projekt decyzji.

Poniewaz miasto Olsztyn lezy na terenie udokumentowanych wéd podziemnych, zgodnie
z art. 53 ust4 pkt 5 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w dniu
29.11.2019 r. wystgpiono do Biura Geologa Wojewd6dzkiego w Olsztynie o uzgodnienie projektu
decyzji. Biuro Geologa Wojewédzkiego nie zajeto stanowiska w sprawie, dlatego na podstawie
art. 53, pkt.5 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 2018 poz. 1945 t.j) — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

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

Z przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
analizy stanu faktycznego i prawnego wynika, ze lokalizacja planowanego przedsigwziecia
speinia wszystkie warunki okreslone wymaganiami art. 61 ust. 1 ww. ustawy i mozna dla niej
ustali¢ warunki zabudowy.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji decyzji.

Projekt decyzji zostat sporzqdzony przez Marta Kosiewska....%&’.@@.égn .................. - mgr inz. gospodarki przestrzennej,
zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2018.1945 j.1.
ze zm.).

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0so6b trzecich.

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

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat 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
1 prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe
skuteczne cofnigcie o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepis6w postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny
wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza



postepowanie wyjasniajagce w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ
odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace takze woéwczas, gdy jedna ze stron
zawarl w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania
wyjasniajgcego w zakresie niezb¢dnym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostale strony wyrazity
na to zgode w terminie czternastu dni od. dnla doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu
odwotania, zawierajacego wniosek o prZeproWadZeme przez organ odwotawczy postepowania
wyjasniajacego w zakresie nlezb¢dnym/do rozstrzy>g {ccia sprawy.
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Otrzymuja:

Wojewddzki Osrodek Ruchu Drogowego- Regionalne Centrum Bezpieczefistwa Ruchu Drogowego, ul. Towarowa 17,
10-416 Olsztyn

Wojewédztwo Warminsko-Mazurskie, ul. Emilii Plater 1, 10-575 Olsztyn

Henryk i Iwona Klepuszewscy, ul. Laszki 5/6; 10-687 Olsztyn
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Prezydent Olsztyna
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Znak sprawy: UA.6730.148.2019

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

wg rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
(Dz. U. Nr. 164 poz. 1588) w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2018. 1945 ze zm.)

Materialem wyjsciowym jest mapa ewidencyjna w skali 1:1000 pozyskana dla celéw
stuzbowych (opracowanie niniejszej analizy) z zasob6w Urzedu Miasta Olsztyna.
Teren objgty wnioskiem potozony jest przy ul. Towarowej w Olsztynie, obejmuje dzialke
o nr 31/8 w obregbie geodezyjnym nr 82. Zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkéw dziatka:
e nr 82-31/8 jest niezabudowana i oznaczona symbolem Bi- tereny zabudowane inne.
W celu przeprowadzenia analizy, zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, wokoét terenu objgtego wnioskiem, wyznaczono granice
obszaru analizowanego o promieniu réwnym 150,27 m. Obstuga komunikacyjna dla terenu
objetego wnioskiem odbywac si¢ bedzie przez istniejacy zjazd z ulicy Towarowej. Szeroko$é
frontu terenu objetego wnioskiem wynosi 50,09 m, a wiec przyjety zgodnie
z rozporzadzeniem minimalny promien obszaru analizowanego wynosi r = 3 x 50,09 m =
150,27 m, w kazda strong od wszystkich granic terenu obj¢tego wnioskiem. Wyznaczony
promien analizowanego terenu pokazano na mapie stanowigcej integralng cze$é analizy.
Granicg obszaru analizy wyznaczono poprzez ujecie w analizie catych dziatek w granicach
geodezyjnych tych dziatek, ktére zostaty przecigte promieniem réwnym 150,09 m. Obszar
analizowany obejmuje teren, stanowigcy otoczenie wnioskowanej inwestycji tzn. zawierajacy
W rozumieniu przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sgsiedztwo tej lokalizacji.
Obszar analizy obejmuje fragment osiedla Ketrzynskiego w rejonie ulicy: Towarowe;j
1 Sprzgtowej. W obszarze analizy znalazly si¢ tym samym dziatki o numerach: 79-19/3; 79-
4/1; 80-26; 80-27; 82-22/9; 82-29; 82-30/9; 82-31/1; 82-31/10; 82-31/2; 82-31/4; 82-31/7; 82-
31/8; 82-31/9; 82-32; 82-33/1; 82-33/3; 82-33/5; 82-34; 82-35/1; 82-35/2; 82-36/3; 82-36/4;
82-36/5; 82-36/6; 82-37/1; 82-37/4; 82-37/5; 82-37/6; 82-38; 82-39; 82-40/1; 82-40/2; 84-1/1;
84-2; 84-3/1; 84-3/2; 84-3/6; 84-3/7; 84-3/8 ; 84-4; 84-5/1; 84-5/2; 84-6/8; 84-6/9; 84-7/1; 84-
7/3; 84-7/4; 84-8/1; 84-8/2. W analizie nie uwzglgdniono dziatek drogowych o numerach: 82-
31/7; 82-31/9; 82-34; 82-35/1; 82-36/3; 82-36/5; 82-37/1; 82-37/4; 82-37/5; 82-37/6; 82-40/2;
84-1/1; 84-2; 84-3/6; 84-3/7, 84-5/1; 84-6/8; 84-7/3; 84-8/1 oraz niezabudowanych
o numerach 82-22/9; 82-29; 82-31/10; 82-31/8; 82-33/3; 82-33/5; 82-36/4; 82-38; 84-3/2; 84-
~7/1; poniewaz jako dzialki niezabudowane nie wplywaja na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu. Z analizy wykluczono dziafki terenéw kolejowych 79-4/1; 80-26; 80-27, ktére tworza
teren zamknigty zgodnie z Decyzjg nr 3 Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 27 marca
2014 r. w sprawie ustalenia terenéw przez ktdre przebiegajg linie kolejowe, jako terenéw
zamknigtych (Dz. U. MiR, poz. 25 ze zm.). Ponadto przy ul. Towarowej 14 znajduje sie gietda
warzywna, kt6ra posiada odrgbny charakter zabudowy, analiza powyzszej zabudowy znacznie
zaburzy wyliczone, Srednie parametry zabudowy, wystepujace w obszarze analizy.



Pomimo wykluczen tak wyznaczony obszar analizowany jest spdjny, zwarty
i wystarczajacy do przeprowadzenia rzetelnej analizy pordwnawczej, o ktérej mowa w ww.
rozporzadzeniu, poniewaz daje peten obraz zabudowy na sgsiednich dziatkach w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu. Wobec powyzszego brak jest podstaw do poszerzania obszaru
analizowanego poza ramy okreslone w rozporzadzeniu.

Planowana inwestycja obejmuje budowe garazu 24 stanowiskowego z pomieszczeniem
gospodarczym w Olsztynie przy ul. Towarowej. Obstuga komunikacyjna istniejgca z ulicy
Towarowej (dz. nr 84-1/1) posrednio przez dziatki nr 82-34/9 i 82-31/10.

1. Charakterystyka zabudowy dziatek sgsiednich wraz z usrednieniem funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Tab. 1 — Zestawienie dzialek zabudowanych z obszaru analizy.
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SREDNIA WYSOKOSC GEOWNEJ KALENICY W OBSZARZE ANALIZY 6,60

Obszar analizowany obejmuje fragment terenu osiedla Ketrzynskiego w rejonie ulic:
Towarowa, Cementowa. Na przedmiotowym terenie znajdujg sie gtéwnie budynki
magazynowe, budynki transportu i tacznosci, budynki handlowo-ustugowe, budynki biurowe.

Zabudowa zlokalizowana w tym obszarze to :

112 kondygnacyjne budynki transportu i tacznosci (dz. nr 82-35/2; 82-39),

1 kondygnacyjne budynki handlowo-ustugowe (dz. nr 82-32)

2; 3 kondygnacyjne budynki biurowe (dz. nr 82-31/2; 82-31/4)

1 kondygnacyjne budynki magazynowe (dz. nr 84-6/9)

1; 2 kondygnacyjne budynki przemystowe (dz. nr 82-21/2; 84-6/9)

1 kondygnacyjne budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe (82-39).

Wysokos¢ elewacji frontowej do gzymsu budynkéw w obszarze analizowanym waha si¢
od 2,5 m (dz. nr 82-31/2) do 10 m (dz. nr 82-31/2). Srednia wysokos¢ elewacji frontowej
w obszarze analizowany to 5,03 m. Sredni wskaznik nowej zabudowy do powierzchni dziatki
wynosi 0,40. Srednia szerokosé elewacji frontowej w obszarze analizowanym wynosi
26,16 m. Szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw zlokalizowanych w obszarze analizy waha
si¢ od 3,5 m (dz. nr 82-30/9) do 100,66 m (dz. nr 84-6/9).

1.1. Linia zabudowy

Teren objety wnioskiem jest niezabudowany i posiada dostep do drogi publicznej przez




istniejacy zjazd z ulicy Towarowej (dz. nr 84-1/1) posrednio przez dziatki nr 82-34/9
i 82-31/10. Planowana inwestycja zaklada budowe garazu 24 stanowiskowego
z pomieszczeniem gospodarczym. Teren objety wnioskiem od strony poludniowej
sgsiaduje z drogg krajowag K-16 ul. Towarowa z ktorej odbywa si¢ gtéwny wjazd na
teren inwestycji. Budynki zlokalizowane wzdtuz ulicy Towarowej w sgsiedztwie terenu
objetego wnioskiem znajdujg si¢ w odlegtosci od 12,25 m do 21,83 m, od zewngtrznej
krawedzi jezdni. W zwigzku z powyzszym linia zabudowy wzdluz ulicy Towarowej
przebiega uskokowo.

1.2. Wskaznik powierzchni nowej zabudowy do powierzchni dzialki/terenu (Pz/Pt)

Teren objety wnioskiem o powierzchni 990 m? obejmuje dziatke nr 82-31/8. Zgodnie
z ewidencja gruntéw i budynkéw dziatka ta jest niezabudowana. Planowana inwestycja
budowe garazu 24 stanowiskowego z pomieszczeniem gospodarczym o acznej
powierzchni zabudowy 500,00 m2. Dla planowanej inwestycji wskaznik ten wynosié
bedzie Pz/Pt= 500/990=0,50. W przypadku gdy budynek stoi na kilku dziatkach lub
tworzy z nimi funkcjonalng calo$¢ dokonano analizy wskaznika zabudowy dla catego
terenu. W zwigzku z tym wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni
terenu okreslono dla 10 terenéw / dziatek z obszaru analizy. Dla poszczegdlnych dziatek
znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym wskaznik ten jest do$¢ zréznicowany waha si¢
miedzy 0,06 (poz. Nr 8 w tabeli nr 1) a 0,69 (poz. Nr 7 w tabeli nr 1), natomiast $redni
wskaznik zabudowy dla obszaru analizy wynosi Pz/Pt = 0,40. Wykaz ksztaltowania si¢
wskaznikéw powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki/terenu pokazany jest w tabeli
numer 1 analizy. W analizowanym obszarze 5 terenéw ma wskaznik zabudowy znacznie
przekraczajacy sredni wskaznik zabudowy: 0,58 — poz. nr 4 i 6; 0,50 — poz. nr 5; 0,45 —
poz. nr 7. Natomiast 5 terendéw ma ww. wskaznik mniejszy od sredniego 0,034 - poz. 1;
0,37 — poz. 2.

1.3. Szerokosé elewacji frontowej

Zgodnie z przedstawiong w analizie tabelg nr 1 w obszarze analizy znajduje si¢ 24
budynkéw, z czego 3 to budynki biurowe, 3 to budynki handlowo-ustugowe, 3 to inne
budynki niemieszkalne, 2 budynki transportu i tgcznosci; 7 to budynki magazynowe, 4 to
budynki przemystowe, 1 to budynek o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe.
Najwigksza odnotowana szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw w obszarze
analizowanym ma warto$¢ 100,66 m (dz. nr 84-6/9) — poz. nr 10 w tabeli nr 1.
Najmniejsza odnotowang szerokoscig elewacji frontowej w analizowanym obszarze jest
szerokos¢ rzedu 3,5 m (dz. nr 82-30/9)- poz. 1 w tabeli nr 1. Srednia szerokosé¢ elewacji
frontowej na analizowanym terenie wynosi 26,16 m + 20% - tj. w zakresie od 20,92 m do
31,39 m. Szerokos¢ elewacji frontowej planowanej inwestycji wynosi do 50 m.
Szerokosci elewacji frontowej budynku garazu jest wyzsza od $redniej szerokosci
elewacji frontowych na obszarze analizy. Na przyjetym do analizy terenie znajduja si¢ 4
budynki o szerokosci elewacji frontowej wyzszej niz obliczona $rednia, np: 43,00 m — dz.
nr 82-31/1, 43,9 m — dz. nr 82-39; 100,66 m — dz. nr 84-6/9.

1.4. Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej

Zgodnie z przedstawiong w analizie tabelg nr 1 z zestawieniem zabudowy w terenie
analizowanym znajduja si¢ budynki o zréznicowanej wysokosci gérnej krawedzi elewacji
frontowej do jej gzymsu lub attyki, od ok. 2,5 m (budynki parterowe) po ok. 10 m
(budynek trzykondygnacyjny). Zabudowa zlokalizowana w obszarze analizy stanowi
zabudowe 1, 2, 3 - kondygnacyjna. Srednia wielko$é wysokosci gornej krawedzi elewacji
frontowej budynkéw z obszaru analizy wynosi 5,03 m. Planowana inwestycja zaktada
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garazu o wysokosci elewacji frontowej do 7,00 m. Na obszarze analizowanym znajduja
si¢ budynki o wysokosci goérnej krawedzi elewacji frontowej podobnej do
wnioskowanych czyli 7,80 m (dz. nr 82-35/2), 8,50 m (dz. nr 82-31/4); 10,00 m (dz. nr
82-31/2).

1.5. Geometria dachu

W analizowanym terenie znajdujg si¢ budynki o réznym kacie nachylenia dachu —
od ptaskich o kacie nachylenia od 2° do 12° po dachy strome o kacie nachylenia 15°.
Dachy strome sg to dachy dwuspadowe. Uktad kalenic gléwnych bryt budynkéw
wzgledem frontu dzialki jest rézny — réwnolegly i prostopadly. Zlokalizowana w obszarze
analizy budynki to zabudowa, o dachach ptaskich (dz. nr 82-35/2) i dachach stromych
(np.: dz. nr 82-31/1). Wysokos¢ gléwnych kalenic dachéw z obszaru analizy wynosi
6,60 m.

2. Dostep do drogi publicznej

Obstuga komunikacyjna istniejgca z ulicy Towarowej (dz. nr 84-1/1) posrednio przez
dziatki nr 82-34/9 i 82-31/10.

3. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu

Projektowane lub istniejgce uzbrojenie terenu w zakresie sieci wodno-kanalizacyjne;j,
energetycznej jest wystarczajgce dla projektowanej inwestycji, zgodnie z dotaczonymi do
wniosku o warunki zabudowy zapewnieniami dostawy.

4. Zgoda na zmiane¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych

Nie dotyczy projektowanej inwestycji. Zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkow dziatka:
e nr 82-31/8 jest niezabudowana i oznaczona symbolem Bi- tereny zabudowane inne.
5. Zgodnos¢ z przepisami odr¢gbnymi
Po przeanalizowaniu planowanej inwestycji pod katem jej zgodnosci z przepisami
odrebnymi, stwierdzono, ze wnioskowana inwestycja znajduje si¢ w obrgbie
udokumentowanych zbiornikéw woéd podziemnych. Poza tym przedsiewzigcie nie narusza
wymagan przepiséw odrgbnych do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w szczegllnosci: ustawy prawo wodne, ustawy o lasach, ustawy
o ochronie przyrody, ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami.

6. Ocena pod katem zwolnienia ze stosowania przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1-2

Planowane zamierzenie budowlane nie jest inwestycja produkcyjng zlokalizowang na
terenie przeznaczonym na ten cel w planie miejscowym, ktéry utracit moc z dniem
31 grudnia 2003 r., nie jest liniag kolejowa, obiektem liniowym i urzgdzeniem
infrastruktury technicznej, ani zabudowa zagrodowa w gospodarstwie rolnym i tym
samym nie jest zwolnione z warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-2.

Analizg opracowata Marta Kosiewska - mgr inz. gospodarki przestrzenne;...... %9’@«95&3/ ............... zgodnie z art. 60
ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2018 poz. 1945 j.t. ze zm.).

Niniejszy zal. Nr. 2 stanowi integralng
cze$¢ decyzji Nr 1-194/2019

Prezydenta Olsztyna z dnia 18.12.2019 r.
Znak UA.6730.148.2019




