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Zawarte materiaty graficzne, wizualizacje, animacje oraz modele budynkéw maja charakter pogladowy. Wyglad budynku
oraz zagospodarowanie terenu moga nieznacznie ulec zmianie na etapie realizacji. Zmianie nie ulegng istotne cechy
$wiadczenia oraz funkcjonalnosci budynku.

PRZEDSIEWZIECIE DEWELOPERSKIE

AA
Pino Garden
HARMONY NATURA PREMIUM 2 SP. Z0.0. z siedzibg w GUTKOWIE

11-041 Olsztyn, Gutkowo 49
KRS 0000948982



STAN NA DZIEN SPORZADZENIA PROSPEKTU INFORMACYINEGO 02.04.2026 ROKU

CZESC OGOLNA
1. DANE INDETYFIKACYJNE | KONTAKTOWE DOTYCZACE DEWELOPERA J
DANE DEWELOPERA
Deweloper Harmony Natura Premium 2 spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia (,Spotka”, ,Deweloper”)
Adres 11-041, Gutkowo 49
Nr NIP i REGON NIP: 7393964737; REGON: 521331512
Nr telefonu 885 251 000
Adres poczty elektronicznej bok@harmonygroup.pl
Nr faksu nie dotyczy
Adres
strony internetowej dewelopera www.harmonygroup.pl

I Il. DOSWIADCZENIE DEWELOPERA

HISTORIA | UDOKUMENTOWANE DOSWIADCZENIE DEWELOPERA

Harmony Natura Premium 2 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig to profesjonalny zespét pracownikow
kompleksowo nadzoruje przebieg catego procesu inwestycyjnego. Poczgwszy od doktadnej analizy
pozyskiwanych gruntéw, poprzez projektowanie we wspotpracy z cenionymi pracowniami architektonicznymi,
uzyskanie zezwolern wymaganych do realizacji inwestycji, nadzér nad wykonawstwem budowlanym az do
przekazania gotowych lokali. Stuzy réwniez pomocg w ich aranzaciji.

PRZYKLAD INNEGO UKONCZONEGO PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERA

Jest to pierwsza inwestycja dewelopera Harmony Natura Premium 2 sp. z 0. 0.

Czy przeciwko deweloperowi prowadzono (lub prowadzi sig) postepowanie egzekucyjne na kwote powyzej
100.000 zI?

NA DZIEN WYDANIA PROSPEKTU INFORMACYJNEGO NIE JEST PROWADZONE POSTEPOWANIE EGZEKUCYINE.

11l. INFORMACJE DOTYCZACE NIERUCHOMOSCI | PREDWSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO

INFORMACJE DOTYCZACE GRUNTU

Adres, nr dziatki ewidencyjnej wojewodztwo warmirisko-mazurskie, powiat m. Olsztyn,
i numer obrebu ewidencyjnego gmina m. Olsztyn, obreb 153; dziatki gruntu o numerach
350, 351, 352.

Nr ksiegi wieczyste] 0L10/00176757/8 i OL10/00207383/2



Istniejgce obcigzenia hipoteczne

brak wpiséw

nieruchomosci lub wnioski o wpis w dziale

czwartym ksiegi wieczystej

W przypadku braku ksiegi wieczystej
informacja o powierzchni dziatki i stanie

prawnym nieruchomosci

nie dotyczy

Informacje dotyczace obiektow istniejacych brak
potoionych w sgsiedztwie inwestycji

i wptywajacych na warunki zycia

AKTY PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO | INNE AKTY PRAWNE NA TERENIE OBJETYM PRZEDSIEWZIECIEM
DEWELOPERSKIM LUB ZADANIEM INWESTYCYIJNYM

PLAN OGOLNY GMINY

Na terenie inwestycji nie obowigzuje plan ogdlny gminy. Rada Miasta
Olsztyna podjeta uchwate nr V/62/24 z dnia 25 wrzesnia 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego Olsztyna. Szczegétowe
informacje znajduja sie pod linkiem
https://bip.olsztyn.eu/kategoria/106/plan-ogolny-olsztyna.html

MIEJSCOWY PLAN

Uchwata Nr XXX1/521/21 Rady Miasta Olsztyna z dnia 24 lutego 2021 r. w

ZAGOSPODAROWANIA | sprawie uchwalenia ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

PRZESTRZENNEGO przy ulicy Kresowej w Olsztynie (opublikowany w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Warminsko — Mazurskiego poz. poz. 1077 z dnia 24 marca
2021 r.); link do Systemu Informacji Przestrzennej, na ktérym przedstawiono
granice mpzp:
https://msipmo.olsztyn.eu/imap/?locale=p|&&gui=classic&session|D=470932

MIEISCOWY PLAN Brak

ODBUDOWY

INNE Teren inwestycji objety jest forma ochrony przyrody — Obszarem Chronionego

Krajobrazu Doliny Srodkowej tyny. Na terenie tym obowiazujg ustalenia i
zakazy okreélone w Uchwale nr XXVI/606/17 Sejmiku Wojewddztwa
Warminsko-Mazurskiego z dnia 25 kwietnia 2017 r. w sprawie Obszaru
Chronionego krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny;
Uchwaty dostepne na stronie:
https://bip.warmia.mazury.pl
u-chronionego-krajobrazu-doliny-srodkowej-lyny..html|

Ustalenia obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu objetego
przedsiewzieciem deweloperskim lub zadaniem inwestycyjnym

Przeznaczenie Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przy ulicy Kresowej w
terenu Olsztynie.

10 MN — zabudowa jednorodzinna

intensywnos¢
zabudowy

Maksymalna 0,9

minimalna
intensywnos¢
zabudowy

Maksymalna i Maksymalna 0,9, minimalna 0,15




Maksymalna max 30% powierzchni dziatki

powierzchnia

zabudowy

Maksymalna max. 2 kondygnacje nadziemne, w tym kondygnacja w poddaszu, nie wiecej niz
wysokosc¢ 10m

zabudowy

Minimalny udziat min. 30% powierzchni dziatki

procentowy

powierzchni

biologicznie

czynnej

Minimalna liczba Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: min. 1,2 miejsca postojowego na
miejsc do mieszkanie.

parkowania

Warunki ochrony 1) Teren planu znajduje sie w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny
$rodowiska i $rodkowej kyny, oznaczonego na zataczniku graficznym;

zdrowia ludzi, 2) na terenie planu obowiazuja wszelkie ustalenia i zakazy okreélone w Uchwale
przyrody i nr XXVI/606/17 Sejmiku Wojewddztwa Warmirisko-Mazurskiego z dnia 25
krajobrazu kwietnia 2017 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej

tyny, w tym:

a) zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu,
zakaz dokonywania zmian stosunkéw wodnych oraz zakaz likwidowania
naturalnych zbiornikéw wodnych i obszarow wodnobtotnych,

b) zakaz realizacji przedsiewzie¢, mogacych zawsze znaczaco fub mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywac na érodowisko w rozumieniu przepiséw
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie érodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko, chyba ze przeprowadzono dla nich ocene
oddziatywania na $rodowisko, ktéra wykazata brak znaczgco negatywnego
wptywu na ochrone przyrody obszaru chronionego krajobrazu lub dla ktérych
regionalny dyrektor ochrony $rodowiska stwierdzit brak koniecznosci
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko,

¢) powyzsze zakazy nie dotycza inwestycji celu publicznego,

d) inne ustalenia okreslone przepisami odrebnymi;

3) na terenie planu ustala si¢ nakaz dostosowania projektu zagospodarowania
dziatki do istniejacej rzezby terenu i istniejacych stosunkow wodnych;

4) na obszarze objetym planem wystepuja tereny, chronione przed hatasem,
zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony drodowiska w zakresie
dopuszczalnych poziomoéw hatasu w $rodowisku:

a) dla terenéw MN i terenu MN/U, jak dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej,

b) dla terenu UKr, w przypadku realizacji na tym terenie funkcji dopuszczalnych
tj. ustug oswiaty i wychowania, ustug pomocy spotecznej — jak dla terenow
zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy lub
terenéw domdw opieki spotecznej,

c) dia terenu ZP jak dla terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych;

5) w granicach planu wprowadza sig nakaz zagospodarowania terenu wokét
drzew w sposéb zapewniajacy ich naturalng wegetacje;

6) w projekcie zagospodarowania terenu, powierzchnie biologicznie czynne
nalezy wyznaczac kierujgc si¢ zasada, aby w pierwszej kolejnosci chroni¢ cenne
okazy wyksztatconej zieleni wysokiej i $redniej oraz zielen stabilizujacg skarpy;
7) w granicach planu wprowadza sig nakaz stosowania do nowych nasadzen,
gatunkow drzew rodzimych;

8) nakaz realizacji parkingéw w systemie uwzgledniajacym 1 drzewo w obrebie
parkingdw na 4 miejsca parkingowe;




9) nakazuje sie odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z utwardzonych
szczelnych powierzchni ulic i parkingéw do sieci kanalizacji deszczowej z
uwzglednieniem ustalers zawartych w § 13 pkt 6 uchwaty;

10) wody opadowe i roztopowe pochodzace z zanieczyszczonych powierzchni
szczelnych wymagajg oczyszczenia, zgodnie z przepisami odrebnymi;

11) nalezy dazy¢ do ograniczenia powierzchni szczelnych poprzez stosowanie
materiatéw i technologii ograniczajacych odptyw wody deszczowej, w celu
zapobiegania zmniejszeniu naturainej retencji w zlewni;

12) zaopatrzenie w wode poprzez zbiorowy system istniejacej i projektowanej
sieci wodociggowej;

13) rowy melioracyjne — przeznaczone do utrzymania wg przepiséw odrebnych;
dopuszcza sie regulacje ich przebiegu, szerokosci oraz skanalizowanie;

14) rowy melioracyjne, ktore pozostang otwarte, na terenach zielonych nalezy
wkomponowaé w zagospodarowanie terenu, jako element krajobrazowy;

15) dopuszcza sie budowe nowych zbiornikéw wodnych;

16) zaopatrzenie w ciepto projektowanej zabudowy nalezy realizowa¢ w oparciu
o technologie niskoemisyjne lub zeroemisyjne;

17) zasady gospodarowania odpadami komunalnymi okreslajg wiasciwe uchwaty
Rady Miasta Olsztyna w sprawie ustalenia szczegétowych zasad utrzymania
czystodci i porzadku na terenie Gminy Olsztyn, bedace aktem prawa
miejscowego, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami;

18) w granicach planu zakazuje sie¢ prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z
przetwarzaniem odpadéw, w tym sktadowisk odpadow;

19) nakazuje sie uktadania nowo projektowanych linii telekomunikacyjnych oraz
elektroenergetycznych jako doziemne;

20) na terenach zabudowy urzadzenia telekomunikacyjne i elektroenergetyczne
nalezy realizowa¢ jako wbudowane w zabudowe.

Wymagania
dotyczace
zabudowy i
zagospodarowania
terenu potozonego
na obszarach
szczegblnego
zagrozenia
powodzig

Nie dotyczy

Warunki ochrony
dziedzictwa
kulturowego i
zabytkéw oraz débr
kultury
wspotczesnej

Na terenie objetym planem nie wystepuja obiekty podlegajace ochronie

Wymagania
dotyczace ochrony
innych terenéw lub
obiektow
podlegajacych
ochronie na
podstawie
przepiséw
odrebnych

Granice i sposoby zagospodarowanie terenéw i obiektéw podlegajacych
ochronie na podstawie przepisow odrgbnych, w tym terendw gorniczych, a takze
narazonych na niebezpieczeAstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sig mas
ziemnych:

1) teren objety opracowaniem potozony jest w zasiegu wystepowania dwdch
gtéwnych, wstepnie rozpoznanych zbiornikéw wod podziemnych w Polsce,
oznaczonych jako GZWP nr 213 ,,0lsztyn” oraz GZWP nr 205 ,Subzbiornik
Warmia”, stosuje sie przepisy Prawa wodnego w zakresie ochrony zbiornikow;

2) teren objety opracowaniem wchodzi w sktad Obszaru Chronionego Krajobrazu
Doliny Srodkowej tyny. Na terenie tym obowigzuja ustalenia i zakazy okreslone w
Uchwale nr XXV1/606/17 Sejmiku Wojewddztwa Warmirisko-Mazurskiego z dnia
25 kwietnia 2017 r. w sprawie Obszaru Chronionego

krajobrazu Doliny Srodkowej tyny;




3) w granicach planu nie wystepuija tereny gornicze narazone na
niebezpieczeristwo powodzi oraz tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas
ziemnych.

Warunki i Nakaz zapewnienia obstugi komunikacyjnej terenu z ulicy Zurawiej poprzez
szczegétowe zasady | droge wewnetrzng, oznaczong w planie symbolem 23 KDW oraz poprzez ukfad
w zakresie drég publicznych (ulice Pliszki i drogi dojazdowe) na terenie gminy sgsiadujacej z
komunikacji granicg opracowania —gming Jonkowo

Warunki i 1) powigzanie terenu opracowania z zewngtrznym uktadem komunikacyjnym z

szczegbtowe zasady
obstugi w zakresie
infrastruktury
technicznej

ulicy Kresowej, ulicy Zurawiej, projektowanej ulicy Hetmana Stanistawa
Zétkiewskiego (17 KDD), ulicy Pliszki — zlokalizowanej na terenie gminy Jonkowo,
sasiadujace] z granicg opracowania, zgodnie z warunkami szczegGtowymi dla
poszczegdlnych terendw;

2) podstawg ustalen planu sa Programy Rozbudowy: Wodociggdw, Kanalizacji
Sanitarnej i Kanalizacji Deszczowej oraz zatozenia do planu zaopatrzenia w
ciepto, energie elektryczng i paliwa gazowe Miasta Olsztyna;

3) zachowuije sig, przy przystosowaniu do biezacych potrzeb, istniejacg w
obszarze planu infrastrukture techniczng;

4) odprowadzanie $ciekéw sanitarnych z projektowanej zabudowy do miejskiej
kanalizacji sanitarnej;

5) zaopatrzenie w wode projektowanej zabudowy przewiduje sig z istniejacej i
projektowanej sieci wodociagowej, przy uwzglgdnieniu przepiséw dotyczacych
zaopatrzenia w wode do celéw przeciwpozarowych;

6) odprowadzenie i oczyszczenie wod opadowych i roztopowych:

a) wprowadza sie nakaz odprowadzania wéd opadowych i roztopowych z
istniejacych i projektowanych powierzchni szczelnych ulic i parkingéw do sieci
kanalizacji deszczowej, po podczyszczeniu W piaskownikach i separatorach
substancji ropopochodnych, z uwzglednieniem miejscowej retencji,

b) zagospodarowanie wéd opadowych i roztopowych z pozostatych powierzchni
szczelnych i utwardzonych (dachy, tarasy, ciagi piesze, itp.) w granicach
nieruchomoséci. Nalezy ograniczy¢ stosowanie powierzchni szczelnych, poprzez
uzycie materiatéw i technologii ograniczajacych odptyw wody deszczowej, w
celu zapobiegania zmniejszeniu naturalnej retencji w zlewni. W przypadku braku
takiej mozliwosci dopuszcza sig odprowadzenie wéd opadowych do sieci
kanalizacji deszczowej z uwzglednieniem miejscowej retencji;

7) zaopatrzenie w gaz przewodowy:

a) z istniejace] i projektowanej sieci gazowej niskiego i sredniego cisnienia,

b) nalezy zachowa¢ normatywne odlegtosci projektowanych obiektow i urzadzen
od sieci gazowej, na podstawie wlasciwych przepiséw;

8) zaopatrzenie w energie elektryczna:

a) na obszarze objetym planem zagospodarowania przestrzennego
zlokalizowane s3 sieci

elektroenergetyczne niskiego napigcia,

b) zasilanie odbiorcéw — z istniejacej i projektowanej sieci elektroenergetycznej;
9) telekomunikacja:

a) zaopatrzenie odbiorcéw w tacza telefoniczne z istniejacej i projektowanej sieci
telekomunikacyjnej,

zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) linie telekomunikacyjne nalezy projektowac jako podziemne,

¢) rozdzielnice telekomunikacyjne nalezy rozmieszczaé w liniach
rozgraniczajacych zieler lub wbudowywac w projektowang zabudowe;

10) zaopatrzenie w ciepto projektowanej zabudowy nalezy realizowaé w oparciu
o rozwigzania indywidualne w niskoemisyjnych lub zeroemisyjnych
technologiach;

11) realizacje zewnetrznych sieci i urzadzeri technicznego uzbrojenia terenu
wraz z przytaczeniami dziatek budowlanych w zakresie zaopatrzenia w energie




elektryczng i cieplng oraz gaz przewodowy zapewniajg odpowiednio wtasciwe
przedsiebiorstwa energetyczne w trybie przepiséw prawa energetycznego;

12) ustalonymi w planie obszarami lokalizacji sieci infrastruktury technicznej i
urzadzen z nimi zwigzanych sg tereny drég publicznych i drég wewnetrznych
oraz tereny zieleni;

13) w uzasadnionych technicznie przypadkach dopuszcza sig lokalizacje sieci i
urzgdzen infrastruktury technicznej na pozostatych terenach, nie wymienionych
w powyzszych zasadach obstugi, jednak w taki sposéb, aby mozliwe byto
zagospodarowanie dziatki zgodne z jej przeznaczeniem.

USTALENIA OBOWIAZUJACEGO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA
DZIALEK LUB ICH FRAGMENTOW, ZNAJIDUJACYCH SIE W ODLEGEOSCI DO 100 M OD GRANICY TERENU
OBJETEGO PRZEDSIEWZIECIEM DEWELOPERSKIM LUB ZADANIEM INWESTYCYINYM

1. Uchwata Nr XXXI/521/21 Rady Miasta Olsztyna z dnia 24 lutego 2021 r. w sprawie uchwalenia
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przy ulicy Kresowej w Olsztynie
{opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Warmirisko — Mazurskiego poz. poz. 1077 z
dnia 24 marca 2021 r.)

przeznaczenie terenu 10 MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
maksymalna intensywnos¢ 0,9

zabudowy

rnaksymalna i minimalna nie ustalono

nadziemna intensywnos¢

zabudowy

rmaksymalna powierzchnia max. 30 % powierzchni dziatki

zabudowy

maksymalna wysokos¢ max. 2 kondygnacje nadziemne, w tym kondygnacja w poddaszu,
zabudowy nie wiecej niz 10m.

minimalny udziat procentowy min. 50% powierzchni dziatki

powierzchni biologicznie czynnej

minimalna liczba miejsc do min. 1,2 miejsca postojowego na mieszkanie
parkowania

przeznaczenie terenu 15 ZL—las

maksymalna intensywnosé nie dotyczy

zabudowy

maksymalna i minimalna nie dotyczy

nadziemna intensywnos¢

zabudowy

maksymalna powierzchnia nie dotyczy

zabudowy

maksymalna wysokos¢ nie dotyczy

zabudowy

minimalny udziat procentowy nie dotyczy

powierzchni biologicznie czynnej

minimalna liczba miejsc do nie dotyczy

parkowania

Uchwata nr XXX1/231/2001 Rady Gminy Jonkowo z dnia 28 czerwca 2001 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu szczegétowego zagospodarowania przestrzennego dzielnicy Gutkowo w Olsztynie, w czesci
potozonej w sotectwie Gutkowo w gminie Jonkowo (Dz. Urz. Wojewddztwa Warmirsko-Mazurskiego nr 66 2
2001-08-16, poz. 1091)

| przeznaczenie terenu | 1M — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna




maksymalna intensywnos¢ nie ustalono
zabudowy

maksymalna i minimalna nie ustalono
nadziemna intensywnos¢

zabudowy

maksymalna powierzchnia nie ustalono

zabudowy

maksymalna wysokos¢

Nie wieksza niz dwie kondygnacje nadziemne (parter + poddasze

zabudowy uzytkowe)
minimalny udziat procentowy nie ustalono
powierzchni biologicznie czynnej

minimalna liczba miejsc do nie ustalono

parkowania

przeznaczenie terenu

3M — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

maksymalna intensywnos$¢ nie ustalono
zabudowy

maksymalna i minimalna nie ustalono
nadziemna intensywnos¢

zabudowy

maksymalna powierzchnia nie ustalono

zabudowy

maksymalna wysokos¢

Nie wieksza niz dwie kondygnacje nadziemne (parter + poddasze

zabudowy uzytkowe)
minimalny udziat procentowy nie ustalono
powierzchni biologicznie czynnej

minimalna liczba miejsc do nie ustalono

parkowania

przeznaczenie terenu 5M — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
rnaksymalna intensywnos¢ nie ustalono

zabudowy

rmaksymalna i minimalna nie ustalono

nadziemna intensywnos¢
zabudowy

rmaksymalna powierzchnia
zabudowy

nie ustalono

rnaksymalna wysokos¢

Nie wigksza niz dwie kondygnacje nadziemne (parter + poddasze

zabudowy uzytkowe)
rminimalny udziat procentowy nie ustalono
powierzchni biologicznie czynnej

minimalna liczba miejsc do nie ustalono

parkowania

przeznaczenie terenu

7M — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

rmaksymalna intensywnos¢
zabudowy

nie ustalono

maksymalna i minimalna
nadziemna intensywnos¢
zabudowy

nie ustalono

maksymalna powierzchnia
zabudowy

nie ustalono

raksymalna wysokosé
zabudowy

Nie wigksza niz dwie kondygnacje nadziemne (parter + poddasze
uzytkowe)




minimalny udziat procentowy nie ustalono
powierzchni biologicznie czynnej

minimalna liczba miejsc do nie ustalono
parkowania

przeznaczenie terenu 02D, 03D, 04D, — ulica dojazdowa
maksymalna intensywnos¢ nie ustalono
zabudowy

maksymalna i minimalna nie ustalono
nadziemna intensywnos¢

zabudowy

maksymalna powierzchnia nie ustalono
zabudowy

maksymalna wysokos¢ nie ustalono
zabudowy

minimalny udziat procentowy nie ustalono
powierzchni biologicznie czynnej

minimalna liczba miejsc do nie ustalono
parkowania

USTALENIA DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY ALBO DECYZJI O USTALENIU LOKALIZAC)I INWESTYCJI CELU

PUBLICZNEGO

DLA TERENU OBJETEGO PRZEDSIEWZIECIEM DEWELOPERSKIM LUB ZADANIEM

INWESTYCYJINYM W PRZYPADKU BRAKU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

nie dotyczy, gdyz na terenie inwestycji obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
1. funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: nie dotyczy.
2. cechy zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

g)

h)

i)
i)
k)
1)

Gabaryty: nie dotyczy.

Forma architektoniczna: nie dotyczy.

Usytuowanie linii zabudowy: nie dotyczy.

Intensywno$é wykorzystania terenu: nie dotyczy.

Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu: nie dotyczy.

Wymagania dotyczace i zagospodarowania terenu polozonego na obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig: nie dotyczy.

Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdotczesnej: nie
dotyczy.

Wymaganie dotyczace ochrony innych terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie na
podstawie przepiséw odrebnych: nie dotyczy.

Warunki i szczegétowe zasady obstugi w zakresie komunikacji: nie dotyczy.

Warunki i szczegétowe zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: nie dotyczy.
Minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — nie dotyczy.

Nadziemna intensywno$¢ zabudowy - nie dotyczy.

m) Wysokos¢ zabudowy — nie dotyczy.

INFORMACJE DOTYCZACE PRZEWIDZIANYCH INWESTYC)I W PROMIENIU 1 KM OD TERENU OBIJETEGO
PRZEDSIEWZIECIEM DEWELOPERSKIM LUB ZADANIEM INWESTYCYINYM, W SZCZEGOLNOSCI BUDOWIE LUB
ROZBUDOWIE DROG, BUDOWIE LINII SZYNOWYCH ORAZ PRZEWIDZIANYCH KORYTARZACH POWIETRZNYCH,
INWESTYCJI KOMUNALNYCH TAKICH JAK OCZYSZCZALNIE SCIEKOW, SPALARNIE SMIECI, WYSYPISKA,
CMENTARZE, zawarte w:

1. Miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego:

Przebudowa ul. Jarzebinowej i Cyprysowej w Gutkowie na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Uchwata Nr XXX11/237/01 z dnia 2001-08-27 oraz decyzji
pozwolenia na budowe.

Budowa ul. Olefki ul. Basiefki w Olsztynie / z drogami dla pieszych, droga dla rowerzystow,
drogg dla pieszych i roweréw, zjazdami, siecig oswietlenia, kanalizacjg deszczowy, kanatem




o b W e

technologicznym oraz przebudowa hydrantéw/ obr. 153 dz. 38/1, 31/1, 31/33, 12/2,9/6, 11,
9/8, 9/10, 9/15, 10/3, 9/12, 8/13, 8/12, 8/27, 33/5, 32/6, 41/6, na podstawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czedci osiedla Gutkowo w Olsztynie- rejon ulic
Wotodyjowskiego i Battyckiej (Uchwata RM Olsztyna nr XX/280/03 z dnia 17 grudnia 2003 r)
wydano decyzje nr Il 29/2024 z dnia 2 lutego 2024. r zatwierdzajgcg projekt
zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno-budowlany oraz udzielajacg pozwolenia
na budowe.

e Budowa skrzyzowania ul. Wotodyjowskiego jako potgczenie zbiegu ul. Kordeckiego oraz ul.

Oleriki w Olsztynie, na dziatkach o numerach geodezyjnych: 38/1, 31/1, 41/6 w obr. 153, na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Gutkowo,
zlokalizowany miedzy linia kolejowa a ulicami Kanarkowa, Basieriki i Rzedziana w Olsztynie
(Uchwata RM Olsztyna nr VI/97/19 z dnia 27 marca 2019 r.) wydano decyzjg nr 11-111/2025 z
dnia 24kwietnia 2025 r. architektoniczno-budowlany zatwierdzajacg oraz projekt udzielajaca
zagospodarowania pozwolenia na terenu budowe.

e Budowa drogi / budowa: jezdni, chodnikéw po obu stronach, $ciezki rowerowej, muru

oporowego, rozbidrka i budowa linii kablowej elektroenergetycznej nN 0,4 kV, urzadzen
oéwietlenia drogowego, oraz kanatu technologicznego / ulicy Kordeckiego w Olsztynie, na
dziatkach nr 31/33, 31/1, 38/1, 40/8, 41/5, 41/6, 41/8, 42/2, 49/12 w obrebie 153, na
podstawie miejscowego planu szczegétowego zagospodarowania przestrzennego osiedla
Gutkowo zlokalizowanego miedzy linia kolejowa a ulicami Kanarkowa, Basiefki i Rzgdziana
wOlsztynie zatwierdzonego Uchwatg Nr VI/97/2019 Rady Miasta Olsztyn z dnia 27 marca 2019
r. oraz ustaleniami zmiany MPZP dzielnicy Gutkowo- Podbipiety w Olsztynie, zatwierdzonego
uchwata Rady Miasta Olsztyna Nr LII/800/2001 z dnia 14.11.2001 r. wydano decyzje nr
[1-308/2024 z dnia 8 listopada 2024 r.

Decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu: brak informacji;

Decyzjach o érodowiskowych uwarunkowaniach: brak informacji;

Uchwatach o obszarach ograniczonego uzytkowania: brak informacji;

Miejscowych planach odbudowy: brak informacii;

Mapach zagrozenia powodziowego i mapach ryzyka powodziowego: brak informacji;

Ustalenia decyzji w zakresie rozmieszczenia inwestycji celu publicznego, mogace mieé znaczenie dla
terenu objetego przedsigwzigciem deweloperskim lub zadaniem inwestycyjnym:

Decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej: brak informacji;

Decyzja o ustaleniu linii kolejowej: brak informacji;

Decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego: brak
informacji;

Decyzja o pozwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych: brak
informacji;

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie budowy obiektu energetyki jadrowej: brak
informacji;

Decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej: brak
informaciji;

Decyzja o ustaleniu lokalizacji regionalnej sieci szerokopasmowej: brak informacji;

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego: brak
informacji;

Decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie infrastruktury dostepowej brak
informacji;

Decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w sektorze naftowym: brak informacji;



Ponadto w okolicy znajduje sie: cmentarz przy ul. Zurawiej w Olsztynie, obiekt sakralny przy ul. Kresowej

w Olsztynie, Lotnisko Dajtki (w odlegtosci ok. 3km), Obwodnica Olsztyna (w odlegtosci ok. 3,5 km), linia
kolejowa (w odlegtosci ok. 1,5 km), firmy takie jak Agroturystyka ,Krys-Tad” przy ul. Pliszki, Nov-Serwis Auto
wulkanizacja przy ul. Zurawia w Olsztynie, Stajnia ,Pod Olchg” w Gutkowie, Warsztat samochodowy

w Gutkowie.

INFORMACIJE DOTYCZACE BUDYNKU

Czy jest pozwolenie na budowe
Czy pozwolenie na budowe jest ostateczne
Czy pozwolenie na budowe jest zaskarzone

Nr pozwolenia na budowe oraz nazwa organu,
ktory je wydat

Data uprawomocnienia sie decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie

Numer zgloszenia budowy, o ktérej mowa w art.

29 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
-Prawo budowlane (Dz. U. Z 2020 r. poz.
1333, 21271 2320 oraz z 2021 r. poz. 11,
234, 282 i 784), oraz oznaczenie organu,
do ktérego dokonano zgloszenia, wraz

z informacja o braku wniesienia sprzeciwu
przez ten organ

Data zakonczenia budowy domu
jednorodzinnego

Planowany termin rozpoczecia

rob6t budowlanych

Planowany termin zakoriczenia
robét budowlanych

TAK
TAK

NIE

decyzja nr 11-66/2026 z dnia 10.03.2026 r. znak:
UA.6740.393.2025 udzielajgca pozwolenia na budowe
budynku mieszkalnego jednorodzinnego dwulokalowego
w zabudowie bliZniaczej z zagospodarowaniem terenu na
dziatkach nr 350, 351 obreb 153 w Olsztynie oraz dziatce
nr 209/2 obreb 5 Jonkowie, wydana z upowaznienia
Prezydenta Olsztyna, na rzecz Harmony Natura Premium
25sp.20.0.

decyzja nr 1-67/2026 z dnia 10.03.2026 r. znak:
UA.6740.35.2026 udzielajgca pozwolenia na budowe
budynku mieszkalnego jednorodzinnego dwulokalowego
w zabudowie blizniaczej z zagospodarowaniem terenu na
dziatce nr 352 obreb 153 w Olsztynie, wydana

z upowaznienia Prezydenta Olsztyna, na rzecz Harmony
Natura Premium 2 sp. z 0. 0.

brak decyzji

nie dotyczy

nie dotyczy

do dnia 15.04.2026 .

do dnia 31.03.2027 r.



Opis przedsigwziecia deweloperskiego Przedsiewziecie deweloperskie obejmuje budoweg 2
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych
w zabudowie blizniaczej.

lub zadania inwestycyjnego

liczba budynkéw 2

Rozmieszczenie budynkéw na nieruchomosci budynki w zabudowie blizniaczej (stykaja sie¢ jedna
$ciang)

(nalezy podaé minimalny odstep pomiedzy

budynkami)

Spos6b pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego albe domu jednorodzinnego.

Powierzchnia uzytkowa Lokalu zostata ustalona zgodnie z normg PN-ISO 9836, z uwzglednieniem postanowien
Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju z 18 wrzeénia 2020 roku w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu
budowlanego.

Zamierzony sposob i procentowy udziat Zrédet finansowania przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego.

Rodzaj posiadanych srodkéw finansowych - kredyt, srodki wtasne, inne
Srodki wiasne, wpfaty nabywcow.

W nastepujacych instytucjach finansowych (wypetnia si¢ w przypadku kredytu)
nie dotyczy

Srodki ochrony nabywcéw

e Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.

e Wysokoé¢ stawki procentowej, wedtug ktorej jest wyliczana wysokos¢ skiadki na Deweloperski
Fundusz Gwarancyjny, naleznej od dewelopera posiadajacego: otwarty mieszkaniowy rachunek
powierniczy wynosi 0,45%.

Gtéwne zasady funkcjonowania wybranego rodzaju zabezpieczenia $rodkéw nabywecy.

Na podstawie art. 5 pkt 9 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym otwarty mieszkaniowy rachunek
powierniczy - nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy, o ktérym mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997
r. - Prawo bankowe (Dz. U. z 2023 r. poz. 2488) lub ustawie z dnia 5 listopada 2009 r. o spétdzielczych kasach
oszczednosciowo-kredytowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1278, 1394, 1407, 1723 i 1843), stuzacy gromadzeniu
érodkéw pienieznych wptacanych przez nabywce na cele okreélone w umowie deweloperskiej albo w jednej z
umow, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2, z ktérego wyptata zdeponowanych srodkéw
nastepuje zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego,
okreslonym w jednej z tych umow

Nazwa instytucji zapewniajacej bezpieczenstwo $rodkéw nabywcy

Do czasu zawarcia umowy deweloperskiej zostanie utworzony otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Harmonogram przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego:



e FEtap 1 — 20% realizacji budzetu — czynnosci zwigzane z zagospodarowaniem placu budowy oraz
wykonaniem robét ziemnych wraz z fundamentowaniem —do 31.05.2026 r.

e Etap 2 — 25% realizacji budzetu — czynnosci zwigzane z wykonaniem stropu nad parterem oraz
montazem drewnianej wiezby dachowej — do 31.07.2026 .

e Etap 3 — 25% realizacji budzetu — czynnoéci zwigzane z zakoriczeniem robét konstrukcyjnych,
montazem stolarki okiennej, pokryciem dachu oraz murowaniem $cian dziatowych — do 30.09.2026 .

e Etap 4 — 20% realizacji budzetu — czynnosci zwigzane z pracami instalacyjnymi wewnatrz budynku oraz
wykoriczeniowymi wewnatrz, a takze prace elewacyjne — do 31.12.2026 r.

e Etap 5 — 10% realizacji budzetu — zakoriczenie budowy — do 31.03.2027 r.

Dopuszczenie waloryzacji ceny oraz okreslenie zasad waloryzacji

Waloryzacja nie jest dopuszczalna, za wyjatkiem zmiany ceny na skutek zmiany stawki podatku od towaréw
i ustug oraz zmiany powierzchni rozliczeniowych lokalu na zasadach opisanych ponizej:

ZMIANA STAWKI PODATKU OD TOWAROW | UStUG

W przypadku podwyiszenia stawki podatku VAT, cena zostanie podwyzszona o kwote wynikajacy ze
wzrostu podatku VAT, w taki sposéb, ze do kwot przypadajacych do zaptaty po dniu podwyzszenia stawki
VAT, Deweloper doliczy podatek obowigzujacy w dniu wystawienia faktury.

W przypadku obnizenia stawki VAT wptywajacej na wysokos¢ ceny przed dokonaniem peinego rozliczenia
ceny, w stosunku do stawek obowigzujgcych w dniu zawarcia umowy deweloperskiej, Deweloper
odpowiednio obnizy cene w taki sposéb, ze do kwot przypadajacych do zaptaty po dniu obnizenia stawki
VAT doliczy VAT w wysoko$ci obowiazujacej w dniu wystawienia faktury.

ZMIANA POWIERZCHNI LOKALU

W przypadku wystgpienia réznicy w Powierzchni Uzytkowej, Deweloper ustali ostateczng Ceng jako
iloczyn Powierzchni Uzytkowe]j wynikajacej z ostatecznego obmiaru Lokalu i ceny brutto za 1 m? (jeden
metr kwadratowy) Powierzchni Uzytkowej Lokalu.

WARUNKI ODSTAPIENIA OD UMOWY DEWELOPERSKIE]J LUB UMOWY, O KTOREJ MOWA W ART. 2 UST. 1 PKT
2, 3 LUB 5 USTAWY Z DNIA 21 MAIJA 2021 R. O OCHRONIE PRAW NABYWCY LOKALU MIESZKALNEGO LUB
DOMU JEDNORODZINNEGO ORAZ DEWELOPERSKIM FUNDUSZU GWARANCYINYM

UPRAWNIENIA NABYWCY DO ODSTAPIENIA | ROZWIAZANIA UMOWY DEWELOPERSKIE]

1.

Zgodnie z art. 43 Ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 695 z p6Zn. zm.),
Nabywca ma prawo odstapi¢ od Umowy w nastepujacych przypadkach:

1.1. jezeli Umowa nie zawiera elementéw, o ktérych mowa w art. 35 i 36 Ustawy o Ochronie Praw
Nabywecy;

1.2. jezeli informacje zawarte w Umowie nie sg zgodne z informacjami zawartymi w Prospekcie
Informacyjnym lub w zatgcznikach, za wyjatkiem zmian, o ktérych mowa w art. 35 ust. 2 Ustawy
o Ochronie Praw Nabywcy;

1.3. jezeli Deweloper nie dorgczyt zgodnie z art. 21 lub art. 22 Ustawy o Ochronie Praw Nabywcy,
Prospektu Informacyjnego wraz z zatacznikami lub informacji o zmianie danych w Prospekcie
Informacyjnym i zatgcznikach;






