Olsztyn, 17 grudnia 2024 r.

WIN-11.7840.4.115.2024 WO
DECYZIA

Na podstawie art. 138 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.), po rozpoznania odwofania Pani -

I ---- I ---- I -
_, Pana _ od decyzji Prezydenta Olsztyna Nr 11-214/2024

z dnia 19 sierpnia 2024 r., znak UA.6740.351.2023 zatwierdzajgcej projekt zagospodarowania
terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe
zespotu trzech budynkdw mieszkalnych, wielorodzinnych A, B, C z ustugami w parterze w
budynku B wraz z zagospodarowaniem terenu, drogami wewnetrznymi, ciggami pieszymi i
drogami rowerowymi oraz przebudowa sieci gazowej niskiego cisnienia przy ul. Dolnej w
Olsztynie, na dz. nr 360, 216, obr. 0126,

orzekam:
1) Uchyli¢ zaskarzong decyzje w czesci:

— dotyczacej projektu zagospodarowania terenu zespotu wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych ,A”, ,,B”, ,C” z ustugami w parterze budynku ,,B” karta
spisu zawartosci str. nr 3a, 3b, rys. PB.PZT-1.01 str. nr 19, rys. PB.PZT-1.02 str. nr
20,

— dotyczacej projektu architektoniczno-budowlanego zespotu wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych ,A”, ,,B”, ,C” z ustugami w parterze budynku ,,B” branza
architektoniczna karta opisu technicznego str. nr 5, rys. PAB.A-2.01 str. nr 33, rys.
PAB.A-2.02 str. nr 34, rys. PAB.A-2.16 str. nr 48, rys. PAB.A-2.17 str. nr 49
oraz branza drogowa rys. D-1 str. nr 7

i w tym zakresie orzekam zatwierdzi¢:

— zmieniong czes¢ projektu zagospodarowania terenu zespotu wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych ,A”, ,,B”, ,C” z ustugami w parterze budynku ,,B” karta
spisu zawartosci str. nr 3c, 3d, rys. PB.PZT-1.01 str. nr 19b, rys. PB.PZT-1.01 str. nr
19c, rys. PB.PZT-1.02 str. nr 20b, rys. PB.PZT-1.02 str. nr 20c,

— zmieniona czes¢ projektu architektoniczno-budowlanego zespotu wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych ,A”, ,,B”, ,C” z ustugami w parterze budynku ,,B” branza
architektoniczna karta opisu technicznego str. nr 5b, rys. PB.PAB-2.01 str. nr 33b,
rys. PB.PAB-2.02 str. nr 34b, rys. PB.PAB-2.16 str. nr 48b, rys. PB.PAB-2.17 str. nr
49b oraz branza drogowa rys. D-1 str. nr 7b.

2) W pozostatej czesci zaskarzong decyzje utrzymuje w mocy.



Uzasadnienie

IPPON GROUP Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie wnioskiem z dnia 29 wrzesnia 2023 r.,
uzupetnionym w dniu 20 pazdziernika 2023 r., wystgpita do Prezydenta Olsztyna o udzielenie
pozwolenie na budowe zespotu trzech budynkéw wielorodzinnych A, B, C z ustugami w
parterze budynku B wraz z zagospodarowaniem terenu oraz zjazdem z ul. Dolnej,
przebudowg zjazdu z ul. Sikorskiego, oraz przebudowa sieci gazu niskiego cisnienia przy ul.
Dolnej w Olsztynie, na dziatkach nr 360i 216 w obrebie 0126.

Prezydent Olsztyna, po rozpatrzeniu powyzszego wniosku, decyzjg nr Il - 3/2024 z dnia

5 stycznia 2024 r., znak UA.6740.351.2023 zatwierdzit projekt zagospodarowania terenu oraz
projekt architektoniczno-budowlany i udzielit dla IPPON GROUP Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie pozwolenia na budowe zespotu trzech budynkdéw wielorodzinnych A, B, C z
ustugami w parterze budynku B wraz z zagospodarowaniem terenu oraz zjazdem z ul. Dolnej,
przebudowa zjazdu z ul. Sikorskiego, oraz przebudowa sieci gazu niskiego cisnienia przy ul.
Dolnej w Olsztynie, na dziatkach nr 360i 216 w obrebie 0126.

Od powyzszej decyzji odwotanie wniesli Pani _, Pan _,
Pan [ »-- N -~ N -
-, Pan _ Wojewoda Warminsko-Mazurski po rozpatrzeniu

powyzszych odwotan:

1) postanowieniem z dnia 26 marca 2024 r., znak WIN-11.7840.4.29.2024 stwierdzit, ze
odwotanie Panstwa _ od decyzji Prezydenta Olsztyna nr |l -
3/2024 z dnia 5 stycznia 2024 r., znak UA.6740.351.2023 zostato wniesione z
uchybieniem terminu przewidzianego w art. 129 § 2 k.p.a. do jego wniesienia,

2) postanowieniem z dnia 27 marca 2024 r., znak WIN-11.7840.4.29.2024 AW/EI stwierdzit,

ze odwotanie Pana _ od decyzji Prezydenta Olsztyna nr |l -

3/2024 z dnia 5 stycznia 2024 r., znak UA.6740.351.2023 zostato wniesione z
uchybieniem terminu przewidzianego w art. 129 § 2 k.p.a. do jego wniesienia,
3) decyzja z dnia 25 czerwca 2024 r., znak WIN-11.7840.4.29.2024, uwzgledniajac odwotania

pani N »--- I -~ I -
_, uchylit zaskarzong decyzje w catosci i przekazat sprawe do

ponownego rozpatrzenia przez organ | instancji.

Prezydent Olsztyna, rozpoznajgc ponownie wniosek IPPON GROUP Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie decyzjg Nr 11-214/2024 z dnia 19 sierpnia 2024 r., znak UA.6740.351.2023
zatwierdzit projekt zagospodarowania terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany i
udzielit pozwolenia na budowe zespotu trzech budynkéw mieszkalnych, wielorodzinnych A,
B, C z ustugami w parterze w budynku B wraz z zagospodarowaniem terenu, drogami

wewnetrznymi, ciggami pieszymi i drogami rowerowymi oraz przebudowa sieci gazowej
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niskiego cisnienia przy ul. Dolnej w Olsztynie, na dz. nr 360, 216, obr. 0126. W uzasadnieniu

decyzji organ | instancji wskazat, ze:

projekt zagospodarowania terenu odpowiada przepisom Rozporzgdzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r., w sprawie warunkdw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.) w
zakresie zapewnienia oswietlenia naturalnego - § 60, odlegtosci stanowisk postojowych
od zabudowan - § 19,

projekt zagospodarowania terenu oraz architektoniczno-budowlanego jest zgodny z
ustaleniami zawartymi w decyzji Prezydenta Olsztyna Nr | - 8/2023 z dnia 10 stycznia
2023 r., znak UA.6730.162.2021 o warunkach zabudowy dla inwestycji obejmujgcej
budowe trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z cze$cig handlowo-ustugowa
w budynku nr 2 wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng w Olsztynie przy ul. Dolnej
na dz. nr 360, nr 216 w obr. geod.126,

rozwigzania projektowe uwzgledniajg zapisy decyzji Prezydenta Olsztyna z dnia 4
pazdziernika 2024 r., znak SD.6220.49.2021.MJ o srodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsiewziecia polegajgcego na budowe parkingdw naziemnych i garazy podziemnych
wraz z infrastrukturg towarzyszgcg w ramach przedmiotowej inwestycji, na dz. nr 360,
216, 218, obr. 126, m. Olsztyn, pomimo nie osiggniecia przez tg inwestycje obecnie
obowigzujgcych progoéw okreslonych dla przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco

oddziatywac na srodowisko.

Od powyzszej decyzji odwotanie wniesli Pani _, Pan _,
pan [ »- I - - I\ i ocenie

zaskarzona decyzja zostata wydana z naruszeniem prawa materialnego a mianowicie:
1) Art. 35 ust. 1 pkt 1 lit b ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U z 2024 r.

poz. 725 ze zm.) poprzez wydanie pozwolenia na budowe niezgodnie z decyzjg

Prezydenta Olsztyna z dnia 4 pazdziernika 2024 r., znak SD.6220.49.2021.MJ o

sSrodowiskowych uwarunkowaniach w zakresie:

— terenu objetego decyzjg srodowiskowa, pozwolenie na budowe nie obejmuje dz. nr
218,

— pominiecia w projekcie budowlanym nasadzen kompensacyjnych drzew,

— zaprojektowanej wiekszej liczby miejsc postojowych oraz kondygnacji podziemnych
garazowych niz wskazano w decyzji srodowiskowej,

— zastosowania urzgdzen technicznych do zagospodarowania wod opadowych, w
projekcie budowlanym nie przewidziano dwéch zbiornikéw retencyjnych z

wysokosprawnym separatorem koalescencyjnym z osadnikiem.
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2) Art. 35 ust. 1 pkt 1 lit a Prawa budowlanego poprzez wydanie pozwolenia na budowe
niezgodnie z decyzjg Prezydenta Olsztyna Nr | - 8/2023 z dnia 10 stycznia 2023 r., znak
UA.6730.162.2021 o warunkach zabudowy w zakresie geometrii dachu.

3) Art. 71 ust.1i2,art. 72 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r., o
udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2018 r. poz.
2081 ze zm.) w zw. z § 2 i 3 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 sierpnia 2023 r.,
zmieniajgcym rozporzadzenie w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac
na srodowisko (Dz.U. z 2023 r. poz. 1724) poprzez uznanie przez organ | instancji, ze dla
przedmiotowej inwestycji nie byto konieczne uwzglednienie decyzji Srodowiskowej.

4) Niezachowania funkcji zabudowy nawigzujacej do sgsiadujacej istniejgcej zabudowy
jednorodzinne;.

Ponadto odwotujacy zarzucajg naruszenie prawa procesowego, w szczegoélnosci art. 7, art.
77, art. 80 k.p.a. poprzez zaniechanie przez organ | instancji doktadnego wyjasnienia stanu
faktycznego sprawy i nierozpatrzenie catego materiatu dowodowego oraz btedng jego ocene.
Zdaniem odwotujgcych organ pomingt koniecznos¢ zbadania uwarunkowan znajdujgcych sie
w decyzji sSrodowiskowej a nastepnie wydat sprzeczng z nimi decyzje o pozwoleniu na
budowe.

W dniu 17 wrzesnia 2024 r., do Wojewody Warminsko-Mazurskiego wptyneto stanowisko
petnomocnika inwestora w sprawie wniesionego odwotania. Petnomocnik inwestora wnidst o
utrzymanie w mocy zaskarzonej decyzji oraz odnidst sie do zarzutdw stawianych przez

odwotujacych.

Wojewoda Warminsko-Mazurski pismem z dnia 1 pazdziernika 2024 r., znak WIN-
11.7840.4.104.2024 WO powiadomit strony o mozliwosci zapoznania sie z aktami oraz
ztozenia uwag i zastrzezen do sprawy postepowania odwotawczego od decyzji Prezydenta
Olsztyna Nr 11-214/2024 z dnia 19 sierpnia 2024 r., znak UA.6740.351.2023. Z aktami sprawy
w dniu 9 pazdziernika 2024 r., zapoznata sig Pan _ Strona podtrzymata
zarzytu podnoszone w toku postepowania oraz w odwotaniu.

Wojewoda Warminsko-Mazurski pismem z dnia 23 pazdziernika 2024 r., znak WIN-
[1.7840.4.104.2024 WO wezwat IPPON GROUP Sp. z 0.0. s siedzibg w Warszawie do
doprowadzenia w projekcie zagospodarowania terenu oraz projekcie architektoniczno-
budowlanym zaprojektowanych miejsc postojowych uzytkowanych przez osoby
niepetnosprawne do zgodnosci z przepisami § 21 ust. 1 pkt 2 oraz § 21 ust. 2 pkt 2
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r., w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U z 2022 r. poz.
1225).
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Inwestor w dniach 31 pazdziernika 2024 r. oraz 26 listopada 2024 r., przedtozyt Wojewodzie
Warminsko-Mazurskiemu rysunki zamienne do projektu zagospodarowania terenu oraz do
projektu architektoniczno-budowlanego, w ktorych dokonano zmian w zakresie miejsc
parkingowych w tym miejsc dla oséb niepetnosprawnych.

Wojewoda Warminsko-Mazurski kazdorazowo, pismami z dnia 7 i 27 listopada 2024 r., znak
WIN-11.7840.4,.115.2024 WO, informowat strony postepowania o uzupetnieniu materiatu
dowodowego i pouczat je 0 mozliwosci zapoznania sie z aktami oraz ztozenia uwag i

zastrzezen. Z uzupetnionym materiatem dowodowym w dniu 18 listopada 2024 zapoznat sie
pan |

Badajac sprawe w ramach przedmiotowego postepowania, organ odwotawczy zwazyt co
nastepuje:

Kontrola organu odwotawczego jest zawsze kontrolg petng, polegajacg na ponownym
merytorycznym rozstrzygnieciu sprawy, co wynika wprost z art. 138 kpa. Organ odwofawczy
rozstrzyga sprawe na podstawie akt sprawy przekazanych przez organ pierwszej instancji
oraz na podstawie poczynionych przez siebie, - gdy byta taka potrzeba, zgodnie z dyspozycja
art. 136 k.p.a. - dodatkowych ustalern majgc przy orzekaniu na wzgledzie ustalony stan
faktyczny oraz tresc przepisdw prawa, obowigzujgcych w dacie orzekania.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej przyjmujac wniosek o pozwolenie na
budowe ma obowigzek sprawdzi¢ czy wniosek jest jednoznaczny, kompletny a jego forma i
zakres sg zgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz z zatgczonymi do wniosku
dokumentami. W przypadku stwierdzenia brakéw formalnych w ztozonym wniosku organ
administracji architektoniczno-budowlanej wzywa do ich uzupetnienia na podstawie art. 64 §
2 k.p.a. Natomiast w przypadku stwierdzenia naruszen, w zakresie okreslonym w art. 35 ust.
1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2024 r. poz. 725), organ naktada
postanowieniem obowigzek usuniecia wskazanych nieprawidtowosci, dziatajgc w oparciu o
art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego.

Stosownie do art. 28 ust. 1, w zwigzku z art. 3 pkt 6 i 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm.), roboty budowlane obejmujgce m.in. budowe,
tj. wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, mozna rozpoczg¢ jedynie na
podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, przy czym wedtug art. 32 ust. 4 tej ustawy,
pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wytgcznie temu, kto ztozyt wniosek w tej sprawie
w okresie waznosci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest
ona wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i
ztozyt oswiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Zgodnie z art. 33 ust. 2 powofane;j
ustawy, do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotgczy¢ trzy egzemplarze projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany wraz z
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opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami, ktérych obowigzek

dotaczenia wynika z przepisdw odrebnych ustaw, lub kopiami tych opinii, uzgodnien,

pozwolen i innych dokumentow, oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane, decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, oswiadczenie projektanta dotyczgce mozliwosci podtgczenia
projektowanego obiektu budowlanego do istniejgcej sieci cieptowniczej. Z kolei wedtug art.

35 ust. 1 Prawa budowlanego przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, wtasciwy

organ sprawdza:

— zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i
innymi aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu, a takze wymaganiami
ochrony srodowiska, w szczegdlnosci okreslonymi w decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,

— zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi,

— kompletnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego, w tym dotaczenie kopii zaswiadczenia, o ktérym mowa
w art. 12 ust. 7, projektanta i projektanta sprawdzajgcego, wymaganych opinii,
uzgodnien, pozwolen i sprawdzen, oswiadczen, o ktdrych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 9 i
10,

— posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajgcego odpowiednich uprawnien
budowlanych oraz przynaleznos¢ ich do wtasciwej izby samorzadu zawodowego.

Stosownie natomiast do art. 35 ust. 3 tej ustawy w razie stwierdzenia naruszen w
przytoczonym wyzej zakresie wtasciwy organ naktada postanowieniem na przedstawiajgcego
projekt obowigzek usuniecia wskazanych nieprawidtowosci, okreslajac termin, a po jego
bezskutecznym uptywie wydaje decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia
pozwolenia na budowe.

Z powyzszych regulacji wynika, ze w postepowaniu w przedmiocie wydania pozwolenia na

budowe organ zobligowany jest nie tylko do sprawdzenia zgodnosci projektu budowlanego z

ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach

zabudowy, ale i wymaganiami ochrony srodowiska. Do obowigzkdéw organu nalezy réwniez

weryfikacja kompletnosci projektu budowlanego, w tym czy posiada on wszystkie wymagane
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opinie, uzgodnienia, pozwolenia i sprawdzenia, a takze sprawdzenie, czy projekt ten zostat
sporzadzony przez osobe posiadajacg wtasciwe uprawnienia budowlane.

Wskazac réwniez nalezy, ze zgodnie z art. 35 ust. 4 ustawy Prawo budowlane w razie
spetnienia wymagan okreslonych w ust. 1 oraz w art. 32 ust. 4, organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie moze odméwi¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.
Decyzja o pozwoleniu na budowe nie ma charakteru uznaniowego i nie jest uzalezniona od

zgody wtascicieli sgsiednich nieruchomosci.

W ocenie organu odwotawczego, uwzgledniajgc zgromadzony materiat dowodowy, Inwestor

spetnit wymagania powotanego wyzej art. 32 ust. 4 Prawa budowlanego.

IPPON GROUP Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, reprezentowana przez petnomocnika Pana
_, ztozyta wniosek z dnia 29 wrze$nia 2023 r., na budoweg zespotu
trzech budynkéw mieszkalnych, wielorodzinnych A, B, C z ustugami w parterze w budynku B
wraz z zagospodarowaniem terenu, drogami wewnetrznymi, ciggami pieszymi i drogami
rowerowymi oraz przebudowg sieci gazowej niskiego cisnienia przy ul. Dolnej w Olsztynie, na
dz. nr 360, 216, obr. 0126. Z zatgczonego oswiadczenia o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane wynika, ze Inwestor dysponuje prawem
do prowadzenia robdt budowlanych okreslonych we wniosku o pozwolenie na budowe.
Zakres zamierzenia budowlanego potwierdza ztozona dokumentacja projektowa,
uzupetniona, na wniosek organu wojewddzkiego, w dniach 31 pazdziernika 2024 r. oraz 26
listopada 2024 r., w zakresie zaprojektowanych miejsc postojowych uzytkowanych przez
osoby niepetnosprawne.

W ocenie organu wojewddzkiego, projekt budowlany spetnia wymagania rozporzadzenia
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 11 wrze$nia 2020 r. (Dz.U. z
2022 r. poz. 1679 ze zm.) w sprawie zakresu i formy projektu budowlanego.

Projekt budowlany jest sporzgdzony w czytelnej technice graficznej.

Projekt zagospodarowania dziatki w czes¢ opisowej zawiera niezbedne dane okreslone

w § 14 oraz w czesci rysunkowej sporzgdzonej na kopii mapy do celéw projektowych
poswiadczonej za zgodnos$¢ z oryginatem przez projektanta, zawiera niezbedne dane
okreslone w § 15.

Projekt architektoniczno-budowlany obiektéw budowlanych (elektrownia fotowoltaiczna
wraz z infrastrukturg towarzyszgcg) w opisie techniczny zawiera niezbedne dane okreslone w
§ 20 ust. 1 oraz w czes$¢ rysunkowej zawiera niezbedne dane okreslone w § 21.

Zatgczony projekt budowlany jest kompletny.

Do dokumentacji zatgczono:
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— ostateczng i prawomocng decyzje Prezydenta Olsztyna Nr | - 8/2023 z dnia 10 stycznia
2023 r., znak UA.6730.162.2021 o warunkach zabudowy dziatek nr 360, 216, obr. 0126,
m. Olsztyn dla przedmiotowych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,

— ostateczng decyzje Prezydenta Olsztyna z dnia 4 pazdziernika 2021 r., znak
S$D.6220.49.2021.MJ o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia
polegajgcego na budowe parkingdw naziemnych i garazy podziemnych wraz z
infrastrukturg towarzyszaca w ramach przedmiotowej inwestycji, na dz. nr 360, 216,
218, obr. 126, m. Olsztyn,

— decyzje Zarzadu Drég, Zieleni i Transportu w Olsztynie Nr TE.490.192.2023 z dnia 21
wrzesnia 2023 r., zezwalajgca na lokalizacje i budowe zjazdu z ul. Dolnej dz. nr 228, obr.
126 do planowanej inwestycji na dz. nr 216 i 360, obr. 126, m. Olsztyn,

— decyzje Zarzadu Drég, Zieleni i Transportu w Olsztynie Nr TE.490.192.A.2023 z dnia 8
listopada 2023 r., zezwalajaca na przebudowe zjazdu z ul. Sikorskiego dz. nr 218, obr.
126 do planowanej inwestycji na dz. nr 216 i 360, obr. 126, m. Olsztyn,

— decyzja Prezydenta Olsztyna Nr Il — 16/2023 z dnia 13 listopada 2023 r., znak
UA.6741.19.2023 pozwolenia na rozbiorke budynku mieszkalnego jednorodzinnego i
budynku gospodarczego w Olsztynie przy ul. Dolnej 2, na dz. nr 216, obr. 126, m.
Olsztyn,

— uzgodnienie nr 90/1,2,3,4/2023z dnia 10 pazdziernika 2023 r., projektu
zagospodarowania terenu i projektu architektoniczno-budowlanego przez rzeczoznawce
do spraw sanitarno-higienicznych mgrinz. _, nrupr. _ pod
wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych,

— uzgodnienie z dnia 7 pazdziernika 2023 r., projektu zagospodarowania terenu i projektu
architektoniczno-budowlanego przez rzeczoznawce do spraw zabezpieczen
przeciwpozarowych mgr inz. _, nrupr. -, pod wzgledem
wymagan ochrony przeciwpozarowe;.

Zastosowane rozwigzania zostaty zaprojektowane i sprawdzone przez osoby posiadajgce

wymagane uprawnienia budowlane, aktualne na dzien ich opracowania, ztozono

oswiadczenia, o ktérych mowa w art. 34 ust. 4d pkt 3 Prawa budowlanego, o sporzadzeniu

projektu zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej.

Zaprojektowane zamierzenie inwestycyjne odpowiada wymaganiom okreslonym w decyzji
Prezydenta Olsztyna Nr | - 8/2023 z dnia 10 stycznia 2023 r., znak UA.6730.162.2021 o
warunkach zabudowy. Powyisza decyzja jest ostateczna i prawomocna i wigze organ
administracji architektoniczno-budowlanej, pomimo podnoszonych przez odwotujgcych
zarzutoéw, ze przedmiotowa inwestycja narusza tad przestrzenny. Decyzja ta zostata
utrzymana w mocy decyzjg Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego z dnia

25 kwietnia 2023 r., znak SKO73.88.2023, z kolei wyrokiem Wojewddzkiego Sadu
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Administracyjnego w Olsztynie z dnia 11 kwietnia 2024 r., sygn. akt Il SA/OI 574/23 oddalono
skarge na decyzje Samorzadowego Kolegium Odwotawczego.

Decyzja Prezydenta Olsztyna Nr | - 8/2023 z dnia 10 stycznia 2023 r., znak UA.6730.162.2021

ustalita rodzaj inwestycji jako zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Z kolei w zakresie

warunkéw i szczegétowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy ustalita:

— sposob uzytkowania inwestycji: budynki o trzech i wiecej mieszkaniach, to jest trzy
budynki mieszkalne wielorodzinne z czescig handlowo-ustugowg w poziomie parteru
budynku nr 2 wraz z garazami podziemnymi, niezbedng infrastrukturg,

— nieprzekraczalng linia zabudowy wzdtuz zachodniej granicy wnioskowanego terenu
zgodnie z zatacznikiem nr 1,

— wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, na ktérych
zlokalizowane bedg projektowane budynki — maksymalnie 0,32,

— szerokos¢ elewacji frontowej projektowanych budynkéw od 55,6 m do 89,7 m,

— wysokos¢ gornej krawedzi elewac;ji frontowej jej gzymsu lub attyki projektowanego
budynku usytuowanego w potudniowej czesci terenu od 14,4 m maksymalnie do 15,6 m
i maksymalnie do 137 m n.p.m., zgodnie z zatgcznikiem nr 1,

— wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki projektowanego
budynku usytuowanego w pétnocno-zachodniej czesci terenu od 14,4 m maksymalnie
do 24,8 m i maksymalnie do 143 m n.p.m., zgodnie z zatgcznikiem nr 1,

— wysokos¢ gornej krawedzi elewac;ji frontowej jej gzymsu lub attyki projektowanego
budynku usytuowanego w pétnocno-wschodniej czesci terenu od 14,4 m maksymalnie
do 19,5 m i maksymalnie do 137 m n.p.m., zgodnie z zatgcznikiem nr 1,

— geometrie dachdéw projektowanych budynkdéw: dach ptaski, o kacie nachylenia maks.
12°,

— obstuge komunikacyjna: projektowana z ul. Dolnej dz. nr 126-228, i dz. nr 126-215/1
oraz z ul. Sikorskiego dz. nr 126-218,

— wymagang ilos¢ miejsc parkingowych dla inwestycji: nie mniej niz 1,2 stanowiska
postojowego na kazde mieszkanie oraz 25 miejsc postojowych na kazde 1000 m?
powierzchni uzytkowej handlowo-ustugowej, w tym 30% wymaganych stanowisk nalezy
projektowaé, jako ogdlnodostepne rotacyjne zlokalizowane na terenie wtasnym.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia nalezy stwierdzi¢, ze planowana inwestycja oraz

projekt zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno-budowlany sg zgodne z
ustaleniami decyzji Prezydenta Olsztyna Nr | - 8/2023 z dnia 10 stycznia 2023 r., znak

UA.6730.162.2021 ustalajacej warunki zabudowy.

Planowane przedsiewziecie zalicza sie do podstawowego przeznaczenia jako zabudowa

mieszkaniowa wielorodzinna z czescig handlowo-ustugowg w poziomie parteru budynku nr 2

(wg projektu budynek ,,B”) wraz z garazami podziemnymi. Budynki mieszkalne wielorodzinne
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A, B, C zostaty zlokalizowane réwnolegle do przebiegu ulicy Sikorskiego za ustalong w decyzji
nieprzekraczalng linig zabudowy. Spetniony jest wskazniki udziatu powierzchni zabudowy do
powierzchni dziatki 0,26 (Pz/Pt < 0,34). Projektowana szerokos$¢ elewacji frontowych
przedmiotowych budynkéw wynosi: dla budynku A wynosi 64,24 m (55,6 < 64,24 <89,7), dla
budynku B wynosi 65,94 m (55,6 < 65,94 <89,7), dla budynku C wynosi 56,79 m (55,6 < 56,79
<89,7). Projektowane budynki nie przekraczajg ustalonej w decyzji lokalizacyjnej wysokosci
zabudowy. Wysokos$¢ budynku A wynosi 15,6 m (14,4 < 15,6 =15,6), rzedna 126,25 m n.p.m.
(126,25 < 137), budynku B wynosi 23,6 m (14,4 < 23,6 < 24,8), rzedna 142,6 m n.p.m. (142,6
< 143), budynku C wynosi 18,8 m (14,4 < 18,8 < 19,5), rzedna 143,0 m n.p.m. (143,0 = 143,0).
Dachy budynkéw sg ptaskie o kacie nachylenia 2% to jest 11,5° (11,5° < 12°).
Zaprojektowano tgcznie 356 miejsc parkingowych, z czego 109 miejsc postojowych
zaprojektowano na terenie a 247 miejsc postojowych zaprojektowano w garazach
podziemnych. Z posrdd catej liczby miejsc postojowych 109 miejsc przeznaczono jako
miejsca parkingowe ogdlnodostepne rotacyjnie (1,2 m.p. x 267 mieszkan =321 m.p., 1,286
wskaznik powierzchni uzytkowej handlowo-ustugowej x 25 m.p. = 33 m.p., taczni 354 z czego
30 % miejsc rotacyjnych = 107; 356 > 354, 109 > 107).

Whbrew twierdzeniom petnomocnika inwestora, projektowana inwestycja nalezy do rodzaju
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko w rozumieniu
przepisow § 3 ust. 1 pkt 58 lit b Rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r., w
sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz.
1839). Zgodnie ze znowelizowanym brzemieniem powyzszego przepisy, wprowadzonym od
dnia 13 wrzes$nia 2023 r. Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 sierpnia 2023 r.,
zmieniajgcym rozporzgdzenie w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na
Srodowisko (Dz.U. z 2023 r. poz. 1724), do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywac na srodowisko zalicza sie garaze, parkingi samochodowe lub zespoty parkingow,
w tym na potrzeby planowanych, realizowanych lub zrealizowanych przedsiewzie¢, o ktérych
mowa w pkt 52, 54, 55-57 i 59, wraz z towarzyszacg im infrastrukturg, o powierzchni
uzytkowej nie mniejszej niz 1,0 ha na obszarach innych niz objetych formami ochrony
przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1
pkt 1-3 tej ustawy. Jak wynika z sumy powierzchni garazy podziemnych budynkéw A, Bi C
oraz powierzchni ciggdw jezdnych i parkingdw, prog 1,0 ha zostat przekroczony. W
przedmiotowej inwestycji powierzchnia garazy i parkingu zewnetrznego wraz z towarzyszgcg
im infrastrukturg wynosi 1,018 ha [(1173,76 m? + 948,35 m?) powierzchnia garazu w
budynku A + (1040,76 m? + 774,96 m?) powierzchnia garazu w budynku B + (1152,45 m? +
1191,80 m?) powierzchnia garazu w budynku C +3902,46 powierzchnia ciggdéw jezdnych i
parkingu = 10184,63 m?].
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Inwestor na przedmiotowg inwestycje uzyskat decyzje Prezydenta Olsztyna z dnia 4
pazdziernika 2021 r., znak SD.6220.49.2021.MJ o srodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsiewziecia polegajgcego na budowe parkingdw naziemnych i garazy podziemnych wraz
z infrastrukturg towarzyszacg w ramach przedmiotowej inwestycji, na dz. nr 360, 216, 218,
obr. 126, m. Olsztyn, ktérg zatgczyt do projektu budowlanego. Decyzja ta stwierdzita brak
obowigzku przeprowadzenia oceny oddziatywania planowanego przedsiewziecia na
Srodowisko. Jak wynika z projektu zagospodarowania terenu i projektu architektoniczno-
budowlanego przedmiotowa inwestycja uwzglednia ustalone w pkt Il decyzji sSrodowiskowe;j
warunki korzystania ze Srodowiska w fazie realizacji i eksploatacji lub uzytkowania
przedsiewziecia, ze szczegdlnym uwzglednieniem koniecznosci ochrony cennych wartosci
przyrodniczych. Powierzchnie biologicznie czynng zaprojektowano na 31,1% powierzchni
terenu objetego decyzjg sSrodowiskowg, to jest dz. nr 360 i 216 oraz czes¢ dz. 218 rejon
zjazdu z ul. Sikorskiego o powierzchni okoto 500m?2. Z kolei na terenie objetym wnioskiem o
pozwolenie na budowe powierzchnie biologicznie czynng zaprojektowano na 30% tej
powierzchni. Projektowang zabudowe rozmieszczono réwnolegle do przebiegu ul.
Sikorskiego, co korzystnie wptywa na stan klimatu akustycznego w otoczeniu budynkow
jednorodzinnych przy ul. Dolnej. Wyloty urzadzen wentylacyjnych zaprojektowano na
dachach budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Wskazana w projekcie zagospodarowania
terenu kanalizacja deszczowa wraz ze zbiornikami retencyjnymi na wody opadowe bedzie
przedmiotem odrebnego postepowania. Ponadto jak wynika z wyjasnien petnomocnika
inwestorar. pr. _ (pismo z dnia 12 wrzesnia 2024 r.) inwestor decyzjg
Prezydenta Olsztyna z dnia 30 stycznia 2024 r., znak SD.6131.17.2024.AG uzyskat zgode na
wycinke drzew kolidujgcych z planowanym przedsiewzieciem oraz okreslono w niej ilos¢ i
rodzaj nasadzen kompensacyjnych. Pozostate wymagania dotyczgce planowanego
przedsiewziecia ustalone w decyzji sSrodowiskowe winny zosta¢ uwidocznione w projekcie
techniczny i w planie bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, ktore podlegajg kontroli wiasciwego
organu nadzoru budowlanego w trakcie procesu inwestycyjnego oraz podczas postepowania

o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie.

Projekt zagospodarowania terenu przedmiotowej budowy odpowiada wymaganiom

okreslonym w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie

warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z

2022 r. poz. 1225) w zakresie:

— usytuowania budynkdéw § 12 ust. 1 pkt 1i 2,

— dojs¢idojazdéw do budynkéw wielorodzinnych § 14, § 15, § 16 ust. 1,

— nowo projektowanych miejsc postojowych § 18, § 19 ust. 1 pkt 1 lit b, ust. 2 pkt 1 lit. b,
ust. 3,821 ust. 1 pkt1i2,

— miejsca gromadzenia odpadow statych § 22 ust. 2 pkt 2,
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— uzbrojenia technicznego dziatki, § 26 ust. 1, § 28 ust. 1, § 29,

— odlegtosci od innych obiektdw — przestanianie istniejgcej zabudowy mieszkalnej § 13 ust.
1 pkt 1 lit. a),

— wymaganego czasu nastonecznienia dla projektowanych pomieszczern mieszkalnych oraz

dla pomieszczen mieszkalnych w istniej zabudowie § 60 ust. 1

Stronom sprzeciwiajgcym sie przedmiotowej inwestycji nalezy wyjasni¢, ze nie potwierdzajg
sie podnoszone zarzuty. Jak wskazano powyzej inwestycja zgodna jest z decyzjg
srodowiskowag. Tren inwestycji objety jest zakresem decyzji sSrodowiskowej. Nieobjecie
przedmiotowym postepowaniem projektowanego zjazdu z ul. Sikorskiego na czesci dziatki nr
218 nie oznacza, ze inwestycja z tego powodu jest niezgodna z decyzjg sSrodowiskows.
Wojewodzie z urzedu znany jest fakt uzyskania przez inwestora w dniu

15 pazdziernika 2024 r., decyzji na przebudowe zjazdu z ul. Sikorskiego wraz z projektem
przytgczy wody, kanalizacji deszczowej i kanalizacji sanitarnej, ciggdw pieszych i drég
rowerowych oraz fragmentu zjazdu do garazu podziemnego budynku "B" dla zespotu
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych "A", "B", "C" z ustugami w parterze budynku "B" na
dziatkach 218, 219, 220, 246, 247, obr. 126 m. Olsztyn. Inwestor przed rozpoczeciem robot
budowlanych uzyskat decyzje na wykonanie nasadzen kompensacyjnych. Natomiast
rozbieznosci w zakresie liczby miejsc postojowych i liczby kondygnacji podziemnych
pomiedzy przedfozonym projektem budowlanym a ,,0gdélna charakterystyka
przedsiewziecia” bedaca zatgcznikiem do decyzji Srodowiskowej nie zmieniajg wymagan
okreslonych w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Odnoszac sie do kwestii zagwarantowania wtasciwego nastonecznienia budynkom
mieszkalnym stron odwotujgcych sie, wskazac nalezy, iz czescig projektu budowlanego
podlegajgcego kontroli w niniejszym postepowaniu administracyjnym, jest analiza

nastonecznienia. Analiza ta zostata sporzgdzona w formie opisowej i rysunkowej przez osobe

uprawniong, tj. projektanta Pana mgr inz. arch. _i Panig mgr inz. arch.
_. Z tredci tej analizy wynika, ze w kazdym z okien pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi zapewniono minimum 3 godziny nastonecznienia w dniach
rownonocy. Szczegdtowe wartosci w tym zakresie uprawniony projektant przedstawit w
projekcie zagospodarowania terenu. Powyzsze zestawienie nie budzi watpliwosci organu.
Wobec zarzutow odwotujgcych, wskazac¢ nalezy, iz podnoszony w tym zakresie zarzut, jakoby
dla ich budynkow nie bedzie spetniaty wymaog stawiany przepisami prawa, w Swietle tresci
projektu budowlanego, nalezy uznac za bezzasadny. W analizie nastonecznienia projektant w
formie opisowej i rysunkowej przedstawit czas nastonecznienia. Minimalny czas
nastonecznienia spefniony jest zarowno dla projektowanej zabudowy jak i dla zabudowy

odwotujacych.
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Nadmienic¢ nalezy, iz ww. analiza zostata uszczegétowiona w toku prowadzonego
postepowania i w toku prowadzonego postepowania, strony zapoznaty sie z jej trescia.
Podkresli¢ nalezy, iz w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe o stwierdzeniu
naruszenia przepisdw prawa nie jest wystarczajace subiektywne, nie poparte zadnymi
dowodami, przekonanie wtasciciela nieruchomosci sgsiadujacej z nieruchomoscig, na ktorej
ma by¢ realizowana inwestycja, o naruszeniu przepisow. Podobnie samo twierdzenie strony,
ze dokumentacja jest nierzetelna stanowi nieuprawniong polemike z dokumentacja

techniczng sporzadzong przez osobe posiadajgca stosowne uprawnienia.

W zwigzku z uzupetnieniem projektu zagospodarowania terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego Wojewoda Warminsko-Mazurski postanowit uchyli¢
zaskarzong decyzje w czesci dotyczacej zatwierdzenia projektu zagospodarowania terenu
oraz projektu architektoniczno-budowlanego i w tym zakresie orzekt o zatwierdzeniu
zmienionego projektu zagospodarowania terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego zespotu trzech budynkéw mieszkalnych, wielorodzinnych A, B, C z ustugami w
parterze w budynku B wraz z zagospodarowaniem terenu, drogami wewnetrznymi, ciggami
pieszymi i drogami rowerowymi oraz przebudowsg sieci gazowej niskiego cisnienia przy

ul. Dolnej w Olsztynie, na dz. nr 360, 216, obr. 0126.

W pozostatej czesci nalezato podzieli¢ stanowisko Prezydenta Olsztyna co do sposobu
rozstrzygniecia decyzji Prezydenta Olsztyna Nr 11-214/2024 z dnia 19 sierpnia 2024 r., znak
UA.6740.351.2023.

Majac na wzgledzie powyzsze okolicznosci, orzeczono jak w sentencji.
Decyzja niniejsza jest ostateczna, nie stuzy od niej dalszy srodek odwotawczy.

Na decyzje przystuguje skarga do Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Olsztynie.
Skarge sktada sie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego, Al. Mar. J.
Pitsudskiego 7/9, 10-575 Olsztyn, w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia Stronie
niniejszej decyzji. Skarga powinna odpowiada¢ wymogom przewidzianym przez art. 57 § 1

w zwigzku z art. 46 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadem
administracyjnym (Dz.U. z 2024 r. poz. 935), tzn. powinna zawiera¢ oznaczenie sadu, imie,
nazwisko lub nazwe skarzgcego, oznaczenie miejsca zamieszkania lub siedziby skarzacego, a
w razie ich braku — adresu do doreczen, wskazanie zaskarzonej decyzji, oznaczenie organu,
ktorego dziatania lub bezczynnosci skarga dotyczy, okreslenie naruszenia prawa lub interesu
prawnego: podpis osoby wnoszgcej skarge, a w przypadku wniesienia jej przez petnomocnika
- jego podpis z zatgczeniem do skargi petnomocnictwa. Do skargi nalezy dofgczy¢ jej odpisy
w ilosci po jednym dla kazdej ze stron uczestniczagcych w postepowaniu administracyjnym

oraz dla organu, ktérego decyzja jest przedmiotem zaskarzenia. Wysokos¢ wpisu od skargi na
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niniejszg decyzje wynosi 500 zf. Strona ma prawo ubiegac sie w Sadzie o zwolnienie od

kosztow sadowych albo przyznanie prawnej pomocy.

Z up. WOJEWODY
WARMINSKO-MAZURSKIEGO

Izabela Sielicka-Werner
ZASTEPCA DYREKTORA
Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci
(dokument podpisany elektronicznie)
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