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UCHWALA NR XXVI1/475/20
RADY MIASTA OLSZTYNA

z dnia 25 listopada 2020 r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej
przy ul. Emilii Plater w Olsztynie

Na podstawie art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 219, 471) oraz na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 713 z p6zn. zm.), Rada Miasta Olsztyna, uchwala, co nastepuje:

§ 1. Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego na dziatlce nr 120 obr. 70 przy ul. Emilii Plater wraz z niezbednym
zagospodarowaniem terenu, przebudowg istniejacej sieci kanalizacji deszczowej oraz przylaczami kanalizacji
deszczowej, kanalizacji sanitarnej, przytlagczem wodociggowym, -elektroenergetycznym oraz C.O. oraz
realizowanej na zasadach ogolnych, zgodnie z przepisami ustaw ,,Prawo Budowlane”, ,,Ustawy o drogach
publicznych” inwestycji towarzyszacej polegajacej na remoncie chodnika na dtugosci ul. Emilii Plater po
stronie zachodniej, przylegajacej do terenu inwestycji, wraz z wymiang o$wietlenia chodnika i ulicy na lampy
LED, oraz korekta formy skanalizowania ronda na skrzyzowaniu ul. Emilii Plater i Tadeusza Ko$ciuszki
zlokalizowanych na dziatkach nr: 62 obr. 70, 93 obr. 70 1 18/3 obr. 69 w Olsztynie.

§ 2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

§ 3. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego.

PRZEWODNICZACY RADY MIASTA
Robert Szewczyk
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Uzasadnienie

do uchwaly w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej
przy ul. Emilii Plater w Olsztynie

Przedmiotem regulacji jest odmowa ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] polegajacej na budowie
budynku wielorodzinnego na dzialce nr 120 obr. 70 z niezbgdnym zagospodarowaniem terenu, przebudowa
istniejacej sieci kanalizacji deszczowej oraz przylaczami kanalizacji deszczowej, kanalizacji sanitarnej,
przytaczem wodociggowym, elektroenergetycznym oraz C.O. oraz inwestycji towarzyszacej realizowanej na
zasadach ogolnych zgodnie z przepisami ustawy ,,Prawo budowlane”, ,,Ustawa o drogach publicznych”
polegajacej na remoncie chodnika na dtugosci ul. Emilii Plater po stronie zachodniej, przylegajacej do terenu
inwestycji, wraz z wymiang o§wietlenia chodnika i ulicy na lampy LED, oraz korekcie formy skanalizowania
ronda na skrzyzowaniu ul. Emilii Plater i Tadeusza Ko$ciuszki zlokalizowanych na dziatkach nr 62 obr. 70, 93
obr. 70 1 18/3 obr. 69.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych (zwanej dalej: ustawa mieszkaniowa), w przypadku zamiaru
realizacji inwestycji mieszkaniowej, inwestor wystepuje za posrednictwem prezydenta miasta, z wnioskiem
o ustalenie lokalizacji inwestycji do wlasciwej miejscowo rady gminy.

Firma ARBET Investment Group Sp. z o0.0. ztozyta wniosek w dniu 5 pazdziernika 2020 r., a Prezydent
Olsztyna przeprowadzit procedure formalno-prawna, okreslong w przepisach art. 10-15 ustawy mieszkaniowe;j.
Whiosek wraz z projektem uchwaly, z uzyskanymi opiniami i uwagami oraz wynikiem dokonanych uzgodnien
zostat przekazany Radzie Miasta Olsztyna. Z uwagi na to, ze dziatka, ktérej dotyczy wniosek objeta jest
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, przedtozone zostaty Radzie Miasta rowniez Prognoza
oddzialywani na $rodowisko przyrodnicze oraz Opracowanie ekofizjograficzne sporzadzone na potrzeby
miejscowego planu.

Zgodnie z art. 7 ust. 10 ustawy mieszkaniowej, Prezydent Olsztyna w dniu 7 pazdziernika 2020 r. zamie$cit
wniosek wraz z dotaczonymi dokumentami, w Biuletynie Informacji Publicznej, okreslajac forme, miejsce
121 dniowy termin na sktadanie uwag do wniosku, zakonczony w dniu 28 pazdziernika 2020 r.

Wypetniajac zapisy art. 7 ust. 10 ustawy mieszkaniowej Prezydent Olsztyna pismami z dnia 8 pazdziernika
2020 r. powiadomil stosowne organy o mozliwosci przedstawienia opinii i uzgodnien do ztozonego wniosku,
w okresie 21 dni. W przewidzianym terminie wpltynety opinie, uzgodnienia oraz uwagi mieszkancow.

W wyznaczonym terminie do Prezydenta Olsztyna wptynely opinie: Regionalnej Dyrekcji Ochrony
Srodowiska w Olsztynie, Wojewodzkiego Sztabu Wojskowego w Olsztynie, Zarzadu Wojewodztwa
Warminsko-Mazurskiego, Wydziatu Srodowiska Urzedu Miasta w Olsztynie, Wydzialu Geodezji i Gospodarki
Nieruchomo$ciami Urzedu Miasta w Olsztynie, Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej
w Olsztynie, Warminsko-Mazurskiego Komendanta Wojewodzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej w Olsztynie,
Warminsko-Mazurskiego Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego w Olsztynie oraz uzgodnienia
Zarzadu Drog Zieleni i Transportu w Olsztynie oraz Warminsko-Mazurskiego Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkéw (Organ odnidst si¢ w piSmie do procedury wniosku, ktory zostatl zakoficzony, poprzez przyjecie
przez Rade Miasta w Olsztynie uchwaly o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;.
Stanowisko Organu potraktowano jako milczace uzgodnienie wniosku).

Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektonicznej w swojej opinii negatywnie ocenita wniosek Inwestora
wraz z koncepcja architektoniczng, podnoszac niezgodnos¢ ze Studium w czeSci dotyczace] dostosowania
nowej zabudowy do historycznej kompozycji urbanistycznej przy zatozeniu harmonijnego wspodtistnienia
elementow kompozycji historycznej i wspolczesnej oraz w zakresie ksztattowania formy dachu oraz skali
obiektu.

Warminsko-Mazurski Komendant Wojewddzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej w Olsztynie zaopiniowat
negatywnie wniosek Inwestora wskazujac, ze w projekcie zagospodarowania terenu, stanowigcym zatgcznik do
wniosku, nie wskazano precyzyjnie i jednoznacznie przebiegu drogi pozarowej do budynku objetego
wnioskiem oraz parametrow technicznych tej drogi. Jednocze$nie na projekcie zagospodarowania terenu
pomiedzy budynkiem a ulicg E. Plater stwierdzono drzewa, ktore w ramach inwestycji nie beda przeznaczone
do wyciecia. Wystgpowanie drzew pomiedzy droga pozarowa a budynkiem stanowig naruszenie przepisow
§ 12 ust. 2 Rozporzadzenia MSWiA.
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Wydziat Srodowiska Urzedu Miasta w Olsztynie zwrécit uwage w swojej opinii, ze nieruchomo$é nr 70-120
charakteryzuje si¢ duzym zréznicowaniem morfologicznym, wzdhuz catej jej wschodniej granicy wystepuje
wysoka i1 stroma skarpa, aktualnie zabezpieczona wieloletnim drzewostanem. Prace projektowe powinno
poprzedzi¢ doktadne rozpoznanie geotechniczne podloza w celu okreslenia warunkéw posadowienia obiektow
budowlanych w tym rejonie oraz dokonanie obliczen stateczno$ci skarpy.

Warminsko-Mazurski Panstwowy Wojewddzki Inspektor Sanitarny nie wnidst uwag do proponowanej
lokalizacji pod warunkiem przyjecia takich parametréw i rozwigzan projektowych, ktore zapewnig dotrzymanie
obowigzujacych wymagan, dotyczacych nastonecznienia w budynku projektowanym oraz budynkach
sasiednich, braku przestaniania budynkow sasiednich, lokalizacji czerpni i wyrzutni powietrza w instalacji
wentylacji garazu zamknigtego oraz usytuowania w projektowanym budynku wyodrebnionego pomieszczenia
stuzacego do czasowego gromadzenia odpadow statych.

W przypadku organéw i instytucji, ktore w ciggu 21 dni, liczac od dnia otrzymania wystapienia, nie
przedstawity stanowiska, uznaje si¢ ich uzgodnienie lub opini¢ za pozytywne.

W wymaganym terminie wptyneto od mieszkancow 6 uwag, przy czym pod trzema uwagami podpisato si¢
70 mieszkancow. Wyrazili oni sprzeciw wobec planowanej inwestycji, wskazujagc ze olbrzymia
7 kondygnacyjna budowla calkowicie odetnie wielu mieszkancéw od $wiatla stonecznego i widoku na park.
Inwestycja znacznie obnizy atrakcyjno$¢ parku, spowoduje ze cala okolica bedzie zastawiona przez
samochody, a hatas i ogrom spalin znacznie obnizy komfort ich Zycia oraz wizerunek miasta. Planowana
wycinka drzew dodatkowo zubozy dotychczasowy charakter ulicy. Mieszkancy powotywali si¢ rowniez na
zdecydowane stanowisko Rady Miasta, ktora juz raz odmowila lokalizacji zabudowy mieszkaniowej przy
ul. Emilii Plater oraz argument Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, wskazujacy, ze skala
obiektu jest niedopasowana do miejsca.

Wszystkie opinie, uzgodnienia oraz uwagi zostaly przekazane Inwestorowi.

Dla terenu objetego wnioskiem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Olsztyn -
Park Centralny, uchwalony Uchwatg nr XXX/371/08 Rady Miasta Olsztyn z dnia 27 sierpnia 2008 roku
(Dz. U. Woj. Warm.-Mazur. Nr 162 poz. 2304 z dnia 15 pazdziernika 2008 r.), w ktorym przedmiotowy teren
przeznaczony jest na ustugi nieuciazliwe i oznaczony symbolem US.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 inwestycje mieszkaniowg lub inwestycje towarzyszaca mozna realizowac niezaleznie
od obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest
sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, przy czym warunek
niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terenow, ktore w przesztosci byly wykorzystywane jako tereny
kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sa na tych terenach
realizowane.

W ztozonym wniosku wskazano, ze planowana inwestycja mieszkaniowa nie jest sprzeczna z ustaleniami
obowigzujacego Studium w zakresie:

1. Lokalizacji nowych zespotow i obiektow ustugowych na obszarze Scistego Centrum oraz intensyfikacji
wykorzystania juz zagospodarowanych terenow, a w tym szczegolnie: zagospodarowania wielofunkcyjnego
obszaru koncentracji ustug i mieszkalnictwa w rejonie Zakola tyny, - intensyfikacje wykorzystania pozostatych
terenow Scistego Centrum.

Inwestor wskazatl "Projektuje si¢ nowa zabudowe o funkcji mieszkaniowej, intensyfikujac istniejace
zagospodarowanie rejonu lokalizacji inwestycji, tym samym zwigkszajac koncentracje mieszkalnictwa."

2. Wskaznikow dotyczqcych zagospodarowania terenéw oraz uzytkowania terenow. Intensywnosé
zabudowy: dla pozostatych obszarow Strefy Srodmiejskiej min. 1,0 - max 3,0.

Inwestor wskazat ,,Projektowana intensywno$¢ zabudowy (suma powierzchni catkowitych kondygnacji
nadziemnych do powierzchni terenu) wynosi 2,72 - jest zgodna z zapisami “’Studium...,,”

3. Minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla terenow zabudowy mieszkaniowej:
- na obszarze zabudowy historycznej - 35%,

- na pozostatych terenach - 40%.
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Inwestor wskazal ,,Projektowana nawierzchnia biologicznie czynna wynosi razem 1648 m2 co daje 44 %
pow. terenu i jest zgodna z ustaleniami ”Studium" gdzie minimalng pow. biologicznie czynna ustalono jako
40 % pow. terenu dziatki.

4. Wysokosci zabudowy - nowej: na pozostatych terenach - max 12 kondygnacji nadziemnych, dopuszczalne
dominanty ponad 12 kondygnacji na obszarze scistego Centrum poza terenami zabudowy historycznej j.w. oraz
w lokalnych centrach ustugowych.

Inwestor wskazat "Projektowana siedmio-kondygnacyjna zabudowa mieszkaniowa."
5. Zasad obstugi infrastrukturq techniczng:

- Zaopatrzenia w wode z istniejgcej i projektowanej sieci wodociggowej: zakazuje si¢ stosowania:
indywidualnych uje¢ wody;

- Odprowadzenie sciekow sanitarnych na oczyszczalnie sciekow poprzez istniejqcy i projektowany system
kanalizacyjny;

- Odprowadzenie sciekow deszczowych do odbiornikow istniejqcq i projektowang sieciq kolektorow i kanatow
deszczowych z oczyszczeniem, zgodnie z przepisami odrebnymi;

- Zaopatrzenie w ciepto nalezy zapewni¢: - na obszarze uzbrojonych w sieci cieptownicze w pierwszej
kolejnosci z miejskiej sieci ciepfowniczej.

Inwestor wskazat ,,Projektowana infrastruktura techniczna zgodna z wytycznymi ”Studium..." - uzyskano
warunki przylaczenia i zapewnienia dostaw wymaganych mediow."

6. Obszarow problemowych czesciowej ochrony konserwatorskiej - strefa B. dzialalnos¢ komnserwatorska
w strefie ,, B" powinna zmierzac do:

- Ochrony historycznego ukladu przestrzennego w zakresie rozplanowania zabudowy i ulic, zachowania
historycznych linii zabudowy, utrzymania proporcji gabarytow i skali zabudowy;

Inwestor wskazat: ,,Projektowana zabudowa wpisuje si¢ w istniejagcy na terenie sposob organizacji
zagospodarowania terenu, bez zmiany przebiegu istniejacego uktadu ulic Emilii Plater.

Dziatka przeznaczona pod nowoprojektowang zabudowe dotychczas niezabudowana (brak informacji
w ogolnodostgpnych materiatach). Istniejace w sasiedztwie budynki sa zlokalizowane w roézny sposob -
w roznych odleglo$ciach w stosunku do ulicy, dominuje zasada cofnigcia rozczlonkowanej elewacji frontowej
w glab dzialki, z obstugg z ul. Emilii Plater. Linia zabudowy wyznaczona przez najbardziej wysuni¢te elementy
elewacji frontowej nowoprojektowanej inwestycji nawigzuje do w/w zasady - jest cofnigta w glab dziatki,
z otwarta przestrzenia przed frontem budynku, oraz komunikacjg bezposrednio z ul. Emilii Plater, oraz
w zakresie lokalizacji elewacji frontowej nie przekracza linii zabudowy wyznaczonej w MPZP (zgodnie
z warunkami podanymi w Studium...).

Zostaje powtorzona dominujaca na przedmiotowym obszarze horyzontalna sylweta elewacji frontowe;.
Wysuniete skrzydto poétnocne i potudniowe nawigzujg szerokoscig do historycznej zabudowy mieszkaniowe;.
Poziomy podziat nowoprojektowanej elewacji pomigdzy kondygnacjami 5 i 6 jest nawigzaniem do wysokosci
gzymsow istniejacej zabudowy. Pionowe, naprzemiennie ceglane i szare elementy elewacji frontowej, wraz z
zespotem balkonow nad wejsciem gtéwnym do budynku rozbijaja projektowang bryle w celu nawigzania do
proporcji i niewielkiej skali otaczajacej historycznej zabudowy”.

- Dostosowania nowej zabudowy do historycznej kompozycji urbanistycznej przy zatozeniu harmonijnego
wspolistnienia elementow kompozycji historycznej i wspolczesnej: Zachowania kompozycji uktadow zieleni
historycznej.

Inwestor wskazal: ,,Projektowana zabudowa powtarza dominujgcg w przedmiotowym terenie zasade
centralnej w stosunku do regularnej dziatki, zwartej zabudowy. Zastosowane materiaty elewacyjne,
w szczegolnosci oktadzina ceglana nawigzuja do historycznej zabudowy regionu."

Projektowana inwestycja odpowiada standardom, o ktorych mowa w art. 17 ustawy mieszkaniowej
i Uchwale Nr LV/1051/18 Rady Miasta Olsztyna z dnia 6 listopada 2018 r. w sprawie okreslenia lokalnych
standardow urbanistycznych na terenie miasta Olsztyna.
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-Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 1 ustawy mieszkaniowej planowana inwestycja ma bezposredni dostep do drogi
publicznej - ul. Emilii Plater.

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 2 ustawy mieszkaniowej planowana inwestycja ma zapewniony dostep do:

- miejskiej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej (pismo Przedsigbiorstwa Wodociggow i Kanalizacji z dnia
16.04.2020 r. TD/004510/20 - zalacznik do wniosku);

- sieci elektroenergetycznej (pismo Energa Operator z dnia 31.07.2020 r. EOP-63MMP-000801-2020 -
zatgcznik do wniosku).

Zgodnie z Uchwalg Nr LV/1051/18 Rady Miasta Olsztyna z dnia 6 listopada 2018 r. w sprawie okreslenia
lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta Olsztyna inwestycj¢ mieszkaniowa lokalizuje sie:

w odleglosci nie wiekszej niz 250m od przystanku komunikacyjnego - na zataczonej mapie z okresleniem
granic terenu objetego wnioskiem, przedstawiono odlegtos¢ do przystankow: 137m i 237,5m.

w odlegtosci nie wiekszej niz 750m od szkoty podstawowej, ktdora jest w stanie przyja¢ nowych uczniow
w liczbie stanowigcej nie mniej niz 10% planowanej liczby mieszkancéw inwestycji mieszkaniowej - na
zatgczonej mapie z okreSleniem granic terenu objetego wnioskiem, przedstawiono odlegtos¢ 490m do Szkoty
Podstawowej nr 2 im. J. Dabrowskiego przy ul. T. Kosciuszki.

‘Inwestycje mieszkaniowa wielorodzinnag lokalizuje si¢ na terenie zapewniajacym dostep do urzadzonych
terenow wypoczynkowych oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej
liczby mieszkancow oraz wskaznika wynoszacego 4m2. Zapewnienie dostgpu nastepuje poprzez lokalizacje w
odleglosci nie wigkszej niz 750m - zgodnie z informacja przedstawiona w tresci wniosku projektowana
inwestycja znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie granicy ,,Parku Centralnego”, do ktérego na terenie
inwestycji zaprojektowano dojscie dlugosci 42,7m oraz 32,8m. Powierzchnia ,,Parku Centralnego” wynosi
ok. 13ha, tym samym odpowiada warunkowi min. 4m2/mieszkanca projektowanej inwestycji.

Zgromadzony materiat zostal poddany analizie i dyskusji na posiedzeniach Komisji Inwestycji i Rozwoju
Rady Miasta. Efektem dyskusji byto przegtosowanie wniosku o skierowaniu prosby do Prezydenta Olsztyna za
posrednictwem Przewodniczacego Rady Miasta o przygotowanie projektu uchwaly o odmowie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowe]j oraz inwestycji towarzyszacej, zlokalizowanej na dzialce nr 120 obr. 70
przy ul. Emilii Plater w Olsztynie. W uzasadnieniu podniesiono szes¢ punktow przemawiajacych za podjeciem
takiej decyzji.

1. Radni posiadajacy mandat do reprezentowania catej wspolnoty samorzadowej, wobec licznych protestow
mieszkancoéw, zobowigzali si¢ do wspierania stanowiska mieszkancéw i obrony komfortu jakosci ich zycia.

2. Pomimo pozytywnej formalno-prawnej oceny wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
zawierajacego jedynie wskazanie zgodnie z art. 7 ust. 7 pkt 15 ustawy mieszkaniowej braku sprzecznosci ze
Studium, przychylono si¢ do negatywnej oceny Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w zakresie
zgodnosci ze Studium, w cze$ci dotyczacej ochrony historycznego uktadu przestrzennego oraz dostosowania
nowej zabudowy do historycznej kompozycji urbanistycznej, przy zatozeniu harmonijnego wspotistnienia
elementow kompozycji historycznej i wspotczesnej. Przychylono si¢ réwniez do stwierdzenia, ze ustalona w
obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wysokos¢ zabudowy dziatki nr 120 obr.
70 przy ulicy Emilii Plater zakladajacej wysoko$¢ gzymsu koronujacego /wysoko$¢ stropu nad ostatnig
powtarzalng kondygnacja/ w nieprzekraczalnej rzednej 129,0 m, co daje mozliwo$¢ realizacji maksymalnie
trzech kondygnacji od strony ulicy /przy $redniej rzednej 120,0 m poziomu ulicy w sasiedztwie dziatki/, to
maksymalna wysoko$¢ zabudowy tej niewielkiej, historycznej uliczki /ca 14,5 m pasa drogowego/
o dwukondygnacyjnej zabudowie w bezposrednim sasiedztwie. Wnioskowana przez Inwestora wysokos$é
nowej zabudowy przekracza o dwie kondygnacje podane wyzej parametry. W rezultacie nastgpuje catkowita
zmiana kameralnego charakteru ulicy przez niemal dwukrotne przeskalowanie zabudowy.

3. W zwigzku z negatywng opinig Warminsko-Mazurskiego Komendanta Wojewoddzkiej Panstwowej Strazy
Pozarnej w Olsztynie, uznano, ze niedopuszczalnym jest wyrazenie zgody przez Radnych na realizacj¢
inwestycji niespetiajgcej przepisoOw przeciwpozarowych § 12 ust. 2 Rozporzadzenia MSWiA.

4. Analizujac stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz mozliwosci rozwoju Gminy wynikajace
z ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna stwierdzono,
ze istniejace 1 realizowane na terenie Gminy Olsztyn inwestycje z zakresu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej zaspokajaja potrzeby mieszkaniowe Gminy.
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Radni zauwazyli, Zze proponowane prze Inwestora rozwigzanie wpisuje si¢ w nurt drogich mieszkan
w ekskluzywnej lokalizacji, co nie poprawia dostepnos$ci lokali mieszkaniowych przecietnemu mieszkancowi.

5. Radni biorac pod uwage opini¢ Wydziatu Srodowiska Urzedu Miasta wskazujacego na obecnosé
stromych skarp oraz duzego zréznicowania morfologicznego terenu przedmiotowej dziatki inwestycyjnej,
zabezpieczonej obecnie wieloletnim drzewostanem, przychylili si¢ do stwierdzenia, ze wszelkie prace
projektowe powinno poprzedzi¢ doktadne rozpoznanie geotechniczne podtoza oraz dokonanie obliczen
statecznosci skarpy. Tego wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji obecnie nie zawiera, a jest to niezbgdnym
warunkiem, przy tak skomplikowanej materii, do podj¢cia odpowiedzialnej decyzji co do dalszych losow tej
inwestycji. Zwlaszcza, ze Organ administracji architektoniczno-budowlanej, w dalszym etapie procesu
inwestycyjnego jest zwigzany Uchwata Rady Miasta.

6. Watpliwo$¢ wzbudzita realno$¢ przedstawionych we wniosku wizualizacji planowanej inwestycji,
nieuwzgledniajacych rzeczywistego uksztattowania dziatki Inwestora i terenu wokét. W tym przypadku jest to
wazny element oceny, ze wzgledu na uksztattowanie terenu o duzych spadkach i1 blisko$¢ terenow
rekreacyjnych o duzych walorach przyrodniczych. Wizualizacja daje mozliwo$¢ zapoznania si¢ z planowang
inwestycja wszystkim mieszkancom, réwniez tym, ktérzy nie posiadajg wiedzy specjalistycznej. Analiza
koncepcji urbanistyczno-architektonicznej wraz z wizualizacjami jest jednym z elementéw stanowiacych
podstawe do wyrazenie zgody lub nie przez Radnych na lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej. W kolejnym
etapie procesu inwestycyjnego organ administracji architektoniczno-budowlanej jest zwigzany nig przy
wydawaniu pozwolenia na budowe, w zwiazku z tym przedstawienie nierealistycznych obrazéw uniemozliwia
podjecie odpowiedzialnej decyzji.

Dodatkowo, zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 14 pazdziernika 2020 r. Sygn.
IT OSK 3942/19 podejmowane przez Rade Gminy uchwaty na podstawie art. 7 ust. 4 ustawy mieszkaniowe;j
nalezy zakwalifikowa¢ do form wykonywania przez gmine wtadztwa planistycznego.

W zwiazku z powyzszym nalezy odmowi¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacej przy ul. Emilii Plater w Olsztynie.
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