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DECYZJAnr 53012014
O WARUNKACH ZABUDOWY '

Na podstawie art. 59 ust. 1 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
22012 r., poz. 647 ze zm.) i na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.

— Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity Dz.U. z 2013 r., poz. 267);
po rozpatrzeniu wniosku

. Zarzadu Komunalnych Zasobéw Lokalowych Sp. z o.0.
ul. Matejki 57,
60-770 Poznan,

z dnia 10.10.2013r., o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie
dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z jednym lokalem ustugowym w kazdym z

budynkéw, przewidzianej do realizacji na czesci dziatki ozn. nr ewid. 22/8, ark. 09, obreb
Naramowice, zlokalizowanej w Poznaniu, przy ul. Bolka

zmienionego pismem z dnia 23.10.2013r. w zakresie wielkosci zapotrzebowania na gaz, z
dnia 29.11.2013r. w zakresie sposobu zagospodarowania wod deszczowych, _19.12.2013r. w

zakresie wysokosci wnioskowanej zabudowy oraz obstugi komunikacyjnej planowanej
inwestycji.

ustalam

nastepujace warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie dwéch
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z jednym lokalem ustugowym w kazdym z
budynkéw, przewidzianej do realizacji na czesci dziatki ozn. nr ewid. 22/8, ark. 09,
obreb Naramowice, zlokalizowanej w Poznaniu, przy ul. Bolka

l. Rodzaj inwestyciji

Budowa dwoch budynkow mieszkainych wielorodzinnych z jednym lokalem ustugowym w
kazdym z budynkow.

* Miasto know-how

Urzad Miasta Poznania, Wydziat Urbanistyki i Architektury, plac Kolegiacki 17, 61-841 Poznan
tel. +48 61 878 55-32. 53-95, 54-63, 54-61, sekretariat 55-24 fax +48 61 878-55-28, ua@um.poznan.pl, www poznan.p)



Il. Warunki i wymagania w zakresie ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego

Ustalone po przeprowadzeniu analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu na obszarze wyznaczonym wokét terenu, ktérego dotyczy wniosek:

1.

Wymagania dotyczace nowej zabudowy:

1) Linia zabudowy:

* obowigzujaca: 9,0m od frontowej granicy dziatki, od strony ul. Bolka,

e maksymalna nieprzekraczalna: 79,0m od frontowej granicy, od strony ul. Bolka,

e pozostate odlegtosci: zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
12.04.2002r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie;

2) Wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo
terenu: maksymalnie 18% powierzchni dziatki dla catej zabudowy kubaturowej
tacznie oraz minimum 30% powierzchni biologicznie czynnej, z mozliwie duzym
udziatem zieleni wysokiej i niskiej;

3) Szerokos¢ elewacji frontowej: maksymalnie 13,0m od strony ul. Bolka, dla
kazdego z budynkoéw; ustalona szeroko$é elewacji winna zachowaé odlegtosci
wynikajace z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r. w sprawie
warunkoéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie;

4) Wysokos¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:
maksymalnie IV kondygnacje nadziemne i jednoczesnie do 13,0m od poziomu
istniejgcego terenu w obowigzujacej linii zabudowy do najwyzszego punktu dachu,
przy czym dla czesci budynku projektowanego od strony ul. Rubiez ustala sie
maksymalnie |ll kondygnacje nadziemne i jednoczesnie do 10,5m od poziomu
istniejgcego terenu w linii zabudowy do najwyzszego punktu dachu.

Wysokos¢ budynkéw czterokondygnacyjnych zostata dostosowana do wysokosci

istniejgcej zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej przy ul. Bolka, natomiast wysokos¢

trzykondygnacyjnej czesci budynku w gtebi dziatki wyznaczono jako wysokos$é

przejsciowg pomiedzy budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi przy ul. Bolka a

zabudowa mieszkalng jednorodzinng przy ul. Rubiez.

5) Geometria dachu: dach ptaski.

Inne uwarunkowania:

1) Ilosé i sposob urzadzenia miejsc parkingowych i postojowych: zgodnie z opinig
Zarzadu Drog Miejskich nr DR-481-1129-1/13 z dnia 03.03.2014r., przy czym
miejsca postojowe nalezy zapewni¢ w catosci na terenie dziatki objetej wnioskiem w
ilosci tacznie:
¢ dla funkcji mieszkalnej - min. 1,5 miejsca postojowego na jeden lokal mieszkalny;
e dla funkcji ustugowej - min. 30 miejsc postojowych na 1000m2 powierzchni

uzytkowej;
e dla funkcji handlowej — min. 45 miejsc postojowych na 1000m2 powierzchni
uzytkowej.

2) Zakazuje sie zmiany istniejgcego uksztaltowania powierzchni terenu.

Warunki w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturo-
wego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej

Przedmiotowa inwestycja nie jest przedsigwzieciem mogacym znaczaco oddziatywaé na
Srodowisko, w rozumieniu przepisébw ustawy 2z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2013 r,
poz. 1235, ze zm.).

Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajace z decyzji o $rodowiskowych uwarunko-
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waniach — nie dotyczy;

Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajace z postanowienia Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Poznaniu w sprawie uzgodnienia warunkéw realizacji
przedsiewzigcia w zakresie oddziatywania na obszar Natura 2000 — nie dotyczy;

Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajace z uzgodnienia z Miejskim
Konserwatorem Zabytkéw w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych ochrong
konserwatorskg, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — nie dotyczy;

IV. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji

1.

Obstuga komunikacyjna

zgodnie z opinig wydang przez Zarzad Drog Miejskich nr DR-481-1129-1/13 z dnia

03.03.2014r:

 obstuga komunikacyjna planowanej inwestycji winna odbywa¢ sie dwoma nowymi
zjazdami z ul. Bolka, przy czym inwestor, zgodnie z art. 29 ustawy z dnia 21 marca
1985r. o drogach publicznych (tj. Dz.U. z 2013r., poz. 260, z p6zn. zm.) zobowigzany
Jest do uzyskania decyzji administracyjnej ZDM na lokalizacje ww. zjazdu z ul. Bolka;

e ul. Bolka ma nawierzchnig gruntowg i nie jest przystosowana do tak duzego wzrostu
natezenia ruchu wynikajgcego z nowej zabudowy, w zwigzku z powyzszym inwestor w
ramach planowanej inwestycji bedzie zobowigzany, zgodnie z art. 16 ustawy o drogach
publicznych, do budowy utwardzonej nawierzchni ul. Bolka w zakresie istniejacego
pasa drogowego na odcinku od skrzyzowania z ul. Naramowickg do drugiego zjazdu
na teren wnioskodawcy;

e projekt budowlany obejmujacy ww. zakres robdt drogowych, opracowany zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich
usytuowanie, nalezy uzgodni¢ z ZDM oddzielnie przed wystapieniem o pozwolenie na
budowe ww. budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych:

» realizacja ww. robot drogowych nalezy w catosci do inwestora planowanej inwestycji
(art. 16 ust. 1 i art. 29 ustawy o drogach publicznych) i musi byé wykonana przed
oddaniem pierwszego budynku mieszkalnego wielorodzinnego do uzytkowania;

* na powyzsze inwestor jest zobowigzany, przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe,
zawrze¢ z ZDM stosowng umowe (art. 16 ustawy o drogach publicznych), w ktorej
zostang ustalone szczegétowe warunki realizacji i nieodptatnego przekazania na rzecz
Miasta Poznan ww. inwestycji drogowej;

» w przypadku zniszczenia w czasie realizacji inwestycji nawierzchni przylegtych drég
publicznych, ich odtworzenie musi nastapi¢ w catosci kosztem i staraniem inwestora
uzgadnianej obecnie zabudowy (zgodnie z art. 16 i art. 29 ustawy o drogach
publicznych) przed oddaniem budynkéw do uzytkowania. Zakres powyzszego
odtworzenia nalezy wyprzedzajgco uzgodni¢ z ZDM - Wydziatem Utrzymania Drég i
Obiektoéw Inzynierskich;

» ZDM nie wyraza zgody na sytuowanie miejsc postojowych w pasach przylegtych drég
administrowanych przez ZDM. Obstuga wszystkich miejsc postojowych planowanych
na terenie inwestycji winna odbywacé sie wytacznie z dwoéch ww. zjazdéw z ul. Bolka.

Zgodnie z korekta wniosku, ktéra wptyneta w dniu 19.12.2013r. i ktdra zostata
przekazana do Zarzadu Drég Miejskich w dniu 20.12.2013r., obstuga komunikacyjna
planowanej inwestycji odbywac sie bedzie dwoma zjazdami z ul. Bolka, nowym zjazdem
projektowanym bezposrednio na dziatke objetg wnioskiem, oraz istniejacym zjazdem z ul.
Bolka, poprzez dziatke o nr ewid. 22/4, dzierzawiong przez wnioskodawce — posiadacza
zaleznego, a pozostajacej we wiadaniu Prezydenta Miasta Poznania.

Zasilanie w energie elektryczna

zgodnie z opinig wydang przez ENEA Operator sp. z 0.0. nr OD5/ZR1/3094/2013/TM z
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dnia 20.09.2013r. istnieje mozliwos¢ zapewnienia dostawy energii elektrycznej oraz
mozliwos¢ podiaczenia do sieci elektroenergetycznej planowanej inwestycji z taczng
moca przytaczeniowa w wysokosci 205kW (zapotrzebowanie ok. 150kW).

Zaopatrzenie w wode

zgodnie z opinia wydang przez Aquanet SA nr DWI/IT/053U/43813/2013 IT/80-
1/1276/2013 =z dnia 30.09.2013r. zaopatrzenie w wode planowanej inwestycji, w ilosci

54m3/d na cele bytowe, nalezy przewidzie¢ z wodociggu o $rednicy 180mm z rur PE
Zlokalizowanego w ul. Bolka.

Odprowadzanie sciekdéw sanitarnych

zgodnie z opinia wydang przez Aquanet SA nr DW/IT/053U/43813/2013 IT/80-
1/1276/2013 z dnia 30.09.2013r. odprowadzenie $ciekow bytowych z planowanej
inwestycji, w ilosci 54m3/d na cele bytowe, nalezy przewidzie¢ z kanatu sanitarnego o
$rednicy 250mm z rur kamionkowych zlokalizowanego w ul. Bolka.

Gospodarowanie odpadami

zgodnie z Regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie Miasta Poznania
— przyjetym uchwatg nr L/780/Vl/2013 Rady Miasta Poznania z dnia 21.05.2013 r.
(Dziennik Urzedowy Woj. Wielkopolskiego z 2013 r., poz. 3931).

Odprowadzanie wod deszczowych

Wody deszczowe inwestor winien zagospodarowa¢ w miejscu ich powstania; zakazuje
sie powierzchniowego odprowadzania wéd deszczowych poza granice nieruchomosci.
Zaopatrzenie w srodki facznosci

zgodnie z opinig wydang przez Polska Spétke Gazownictwa Sp. z o.0. nr TDI.115-4100-
212174/13 istnieje mozliwosé podtaczenia planowane] inwestycji do sieci gazowej i
przesytania gazu w ilosci ok. 30m3/h, od istniejgcego gazociagu $redniego cisnienia dn
63mm PE w ul. Bolka Ilub gazociagu s$redniego cisnienia dn 315mm PE w
ul. Naramowickiej w Poznaniu

V. Wymagania w zakresie ochrony intereséw oséb trzecich

1.

Zgodnie z art. 63 ust. 1, 2, 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym:

— w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna
wydac wiecej niz jednemu wnioskodawcy,

— niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien oso6b trzecich, nie jest rownoznaczna z pozwoleniem na budowe,

— wnioskodawcom, ktérzy nie uzyskali prawa do dysponowania gruntem
przeznaczonym na cele budowlane, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposdb nie ogranicza korzystania
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem oraz nie powoduje zmiany wartosci nieruchomosci.

VI. Warunki ochrony obiektow budowlanych na terenach goérniczych — nie dotyczy

VII. Linie rozgraniczajace teren inwestycji

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:1000,
stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyz;ji.

VIIl. Inne warunki

1

Ewentualne kolizje planowanych obiektow budowlanych z istniejacq na terenie inwestycji

infrastruktura, nalezy rozwigzaé w projekcie budowlanym, w uzgodnieniu
z gestorem sieci.
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2. Ewentualne kolizje planowanych obiektéw budowlanych z istniejacg na terenie inwestycji
zielenig, nalezy uzgodni¢ Wydziatem Ochrony Srodowiska.

3. Rozwigzania architektoniczne winny uwzglednia¢ potrzeby oséb niepetnosprawnych.

4. Na terenie objetym wnioskiem nalezy zapewni¢ niezbedne elementy matej architektury.

UZASADNIENIE

stan faktyczny

W dniu 10.10.2013r. wptynat wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dia inwestycji
polegajacej na budowie dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z jednym lokalem
ustugowym w kazdym z budynkéw, przewidzianej do realizacji na czesci dziatki ozn. nr ewid.
22/8, ark. 09, obreb Naramowice, zlokalizowanej w Poznaniu, przy ul. Bolka.

Opis wnioskowanego terenu oraz planowanej na nim inwestycii

W stanie istniejacym teren objety wnioskiem stanowi nieruchomos$é niezabudowana,
porosnigta roslinnosciag trawiasta oraz niewielkimi skupiskami krzewéw i pojedynczymi
drzewami o powierzchni ok. 9800 m2 (powierzchnia catej dziatki wynosi 1,315ha).

Planowana inwestycja polega na budowie dwoch budynkéw mieszkainych
wielorodzinnych o tacznej powierzchni zabudowy ok. 1800m2, do IV kondygnacji
nadziemnych i z dachem ptaskim oraz z lokalem ustugowym w parterze kazdego z
budynkéw. Planowana inwestycja usytuowana ma by¢ w odlegiosci 9,0m od frontowej
granicy dziatki od strony ul. Bolka.

Przebieg postepowania

W dniu 10.10.2013r. wplynat wniosek o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z jednym lokalem
ustugowym w kazdym z budynkéw, przewidzianej do realizacji na czesci dziatki ozn. nr ewid.
22/8, ark. 09, obrgb Naramowice, zlokalizowanej w Poznaniu, przy ul. Bolka.

Dnia 16.10.2013r. do stron zostalo wystane zawiadomienie o wszczeciu
postgpowania administracyjnego wraz z pouczeniem o mozliwosci zapoznania sie z aktami
sprawy, zgtaszania wnioskow dowodowych, ewentualnych uwag i zastrzezen. Ponadto
inwestora wezwano, na podstawie art. 50 §1 Kodeksu postepowania administracyjnego, do
przedtozenia oryginatu lub uwierzytelnionej kopii opinii gestoréw sieci o mozliwosci
podtgczenia przedmiotowej inwestycji do sieci kanalizacji deszczowej oraz do sieci gazowej.

Dnia 16.10.2013r. do Zarzadu Drég Miejskich zwrécono sie réwniez z wnioskiem o
uzgodnienie warunkéw obstugi komunikacyjnej wnioskowanej inwestycii.

Dnia 23.10.2013r. i 04.11.2013r. inwestor zwrécit sie o przediuzenie terminu na
dostarczenie brakujgcych dokumentéw — ostatecznie do dnia 30.11.2013r.

W dniu 18.11.2014r. ponownie zwrécono si¢ do Zarzadu Drég Miejskich z wnioskiem
0 uzgodnienie warunkow obstugi komunikacyjnej wnioskowane] inwestycji.

W dniu 23.10.2013r. wnioskodawca doprecyzowat wielko$¢ zapotrzebowania na gaz
w zwiazku z realizacjg planowanej inwestycji — 30m3/h, zgodnie z zataczong do wniosku
opinig Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0.

Dnia 25.11.2013r. wptyneto pismo panstwa Teresy i Mariana Kurek z wnioskiem o
uznanie ich za strong postgpowania oraz przedstawili uwagi dotyczace planowanej
inwestycji:

» planowana inwestycja pogtebi chaos architektoniczny poprzez wprowadzenie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej poéréd zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;

¢ ul. Bolka jest waska osiedlowa uliczka, o nieutwardzonej nawierzchni, nieprzygotowang
na przyjecie wzmozonego ruchu zwigzanego z planowang inwestycja;

» planowana inwestycja bedzie ograniczata dostep $wiatta stonecznego do budynku
bedacego wtasnoscig panstwa Kurek;

Urzad Miasta Poznania, Wydziat Urbanistyki i Architektury, plac Kolegiacki 17, 61-841 Poznan
tel. +48 61 878 55-32, 53-95, 54-63, 54-61, sekretariat 55-24 fax +48 61 878-55-28, ua@um.poznan pl, www.poznan.pl



¢ nie wyznaczono miejsc do wyprowadzania pséw ani koszy na psie odchody;,

e W nieobowigzujagcym juz miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
przedmiotowy teren przeznaczony byt pod niskg zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng;
a powstata po 2003r. zabudowa (budynki osiedla ,Cztery Pory Roku” przy ul. Rubiez 39
oraz budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. Bolka 8 obnizyty wartos¢ nieruchomosci
bedacej wtasnoscig panstwa Kurek;

e przy realizacji inwestycji przy ul. Bolka wykorzystuje sie infrastrukture wspétfinansowang
przez panstwa Kurek.

W dniu 25.11.2013r. wplyneto réwniez pismo pana Tomasza Kozaneckiego, ktéry
zgtosit zdecydowany sprzeciw wobec planowanej inwestycji w zwigzku z utrudnieniami w
ruchu, ktore bedzie za sobg niosia realizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej —
dodatkowe obcigzenie zakorkowanej juz ul. Naramowickiej oraz w zwigzku z wystepowaniem
na terenie objetym wnioskiem skupiska drzew i krzewow.

W dniu 29.11.2013r. wnioskodawca skorygowat wniosek w zakresie sposobu
zagospodarowania wéd deszczowych — tj. wody deszczowe zamiast odprowadzenia do sieci
kanalizacji deszczowej zostang zagospodarowane w miejscu powstawania.

W dniu 19.12.2014r., po zapoznaniu sie z analizg funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu wnioskodawca skorygowat wniosek obnizajac potudniowg czgsé
budynku mieszkalnego wielorodzinnego projektowanego we wschodniej czesci terenu
objetego wnioskiem o jedng kondygnacje — do wysokosci 3 kondygnacji nadziemnych.
Whnioskodawca zmienit réwniez sposoéb obstugi komunikacyjnej planowanej inwestycji —
dwoma zjazdami: jednym istniejgcym z ul. Bolka poprzez teren dziatek 22/4, 22/5 oraz
jednym nowym zjazdem z ul. Bolka bezposrednio na teren objety wnioskiem.

W dniu 20.12.2013r. korekta sposobu obstugi komunikacyjnej zostata przekazana do
Zarzadu Drég Miejskich z prosbg o jej uwzglednienie.

W dniu 04.03.2014r. do panstwa Teresy i Mariana Kurek oraz pana Tomasza
Kozaneckiego zostato wystosowane pismo z informacjg, ze zostali uznani za strony w
toczacym sie postepowaniu i bedg zawiadamiani o jego kolejnych etapach. Jednoczesnie
odnoszac sie do uwag zgtoszonych w dniu 25.11.2013r. nalezy wyjasni¢, ze kwestia
nastonecznienia oraz wyposazenia nieruchomosci w pojemniki do zbierania odpadéw
badana jest przez organ architektoniczno - budowlany na etapie uzyskiwania pozwolenia na
budowe. Obowigzujace przepisy prawa nie regulujg natomiast kwestii zapewnienia, w
przypadku realizacji zabudowy mieszkaniowej, terenéw przeznaczonych do wyprowadzania
zwierzat domowych. Zagadnienie korzystania przez inwestora z istniejgcych sieci
infrastruktury technicznej réwniez nie jest badane na etapie uzyskiwania decyzji o warunkach
zabudowy. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 3 wydanie zadanej decyzji mozliwe jest w przypadku
jezeli istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
inwestycyjnego, przy czym zgodnie z art. 61 ust. 5 warunek powyzszy uznaje si¢ za
spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej pomiedzy wykonawcg a inwestorem. Na etapie uzyskiwania warunkow zabudowy
weryfikacji podlega sama mozliwos¢ podtgczenia planowanej inwestycji do istniejgcej lub
projektowanej sieci, natomiast kwestie zwigzane ze stuzebnoscig przesylu mediow lub
zgodami na korzystanie z istniejacych sieci za zgodg ich wtascicieli weryfikowana moze by¢
poza postepowaniem w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy. Natomiast
przeznaczenie przedmiotowego terenu w nieobowigzujacym juz miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego nie moze by¢ brane pod uwage przy formutowaniu tresci
rozstrzygniecia. Powyzsze stanowisko potwierdzone zostato przez Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w decyzji nr SKO.GP.4000.597.2013 z dnia 31.03.2014r. ,Za niemajgce
uzasadnienia prawnego nalezy uzna¢ powolywanie sie na zapisy wydrukéw z planow
historycznych miasta Poznania z roku 1946, 1951, 1966, 1975 oraz z nieobowigzujgcego
planu zagospodarowania m. Poznania zatw. Uchwalg Nr X/58/11/94 Rady Miejskiej Poznania
Z dnia 06.12.1994r. (Dz. Urz. Woj. Pozn. Nr 22, poz. 246), zgodnie z art. 87 ust. 3 ustawy z
dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2012r.,
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poz. 647, ze zm.), ktory utracit moc z dniem 31.12.2003r. Nie sg to akty zawierajgce

powszechnie obowigzujgce przepisy prawa.”

Nie mozna odmoéwi¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy powolujac sie na zbyt duze

natezenie ruchu na przylegtych drogach publicznych. Art. 61 ust 1-5 wyraznie okresla jakie

warunki winny by¢ spetnione, aby mozliwe byto wydanie decyzji o warunkach zabudowy — w

ust. 1 pkt 2 wskazano, ze teren winien mie¢ dostep do drogi publicznej i ten warunek w

niniejszym postepowaniu zostat spetniony. Ponadto zgodnie z art. 52 ust. 3 nie mozna

uzalezni¢ wydania decyzji od zobowigzania sie wnioskodawcy do spetnienia
nieprzewidzianych odrgbnymi przepisami $wiadczen i warunkéw. Nalezy réwniez zaznaczyg,

ze zgodnie z opinig Zarzadu Drég Miejskich nr DR-481-1129-1/13 z dnia 03.03.2014r. z

uwagi na nieprzystosowanie ul. Bolka do wzrostu natezenia ruchu wynikajacego z nowej

zabudowy inwestor w ramach planowanej inwestycji zostat zobowigzany (zgodnie z art. 16

ustawy o drogach publicznych) do budowy utwardzonej nawierzchni ul. Bolka od

skrzyzowania z ul. Naramowickg do wysokosci drugiego zjazdu na teren wnioskodawcy. Na
terenie objetym wnioskiem znajduje sie niewielkie skupisko drzew, ktére nie jest objete
prawnymi formami ochrony przyrody. Ewentualne kolizje planowanej inwestycji z istniejacq
na dzialce zielenig wnioskodawca winien uzgodni¢ z Wydziatem Ochrony Srodowiska

Urzedu Miasta Poznania.

Do zagadnien zwigzanych z zapewnieniem tadu przestrzennego odniesiono sie w dalszej

czesci uzasadnienia, dotyczacej stanu prawnego.

W dniu 19.03.2014r., po przeprowadzeniu analizy funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu i po zebraniu wszelkich niezbednych materiatéw dowodowych, do
stron postepowania wystosowane zostato zawiadomienie z art. 10 §1 Kodeksu postepowania
administracyjnego, w ktérym zostaly one poinformowane o zakonczeniu postepowania
dowodowego w przedmiotowej sprawie i przystapieniu przez organ do formutowania tresci
rozstrzygnigcia. Strony pouczone zostaty rowniez o mozliwosci zapoznania sie z aktami
sprawy oraz wypowiedzenia co do zebranych materiatéw, dowodéw oraz zgtoszonych zadan.

W dniu 03.04.2014r. wptynefo pismo panstwa Jolanty i Macieja Kios, ul. Bolka 10, 61-
608 Poznan, w ktérym strony sprzeciwity sie realizacji inwestycji, ze wzgledu na:

e drastyczne pogorszenie warunkéw zycia mieszkancéw Naramowic w wyniku budowy
dwoch budynkédw mieszkalnych wielorodzinnych — w zwigzku z inwestycjg dojdzie do
zageszczenia ruchu na ul. Naramowickie;j;

e niezgodno$¢ z ustaleniami dotychczasowych planéw zagospodarowania gdzie obszar
Naramowic okreslono jako tereny zréznicowanych form zabudowy mieszkaniowej
gtébwnie jednorodzinnej;

e niezgodnos¢ parametréw projektowanych budynkéw z dotychczasowymi ustaleniami
dotyczacymi tego terenu;

e niewydolno$¢ i braki w istniejgcych sieciach infrastrukturalnych — zalewanie ul. Rubiez
przez wody opadowe z ul. Bolka, w zwigzku z brakiem kanalizacji deszczowej w tych
ulicach;

e zagrozenie zniszczenia naturalnie powstatych obszaréw zielonych - na czesci dziatki
rosng pigkne grupy kilkudziesiecioletnich brzéz, ktére przy budowie biokéw moga zostaé
uszkodzone albo usuniete;

e naruszenie zasady dobrego sasiedztwa (sie¢ uzbrojenia terenu, budynek wielorodzinny
przy budynku jednorodzinnym).

Odnoszac sie do uwag stron wyjasniam, ze parametry dla nowej zabudowy ustala sie
na wniosek inwestora po przeprowadzeniu procedury administracyjnej, w tym analizy funkg;ji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Jezeli wiec w toku postepowania
planowana inwestycja o parametrach wskazanych we wniosku jest zgodna z wynikami
analizy i spetnione sa pozostate warunki okreslone w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz w przepisach odrebnych, to nie ma podstaw aby
ograniczy¢ inwestorowi mozliwo$¢ zagospodarowania dziatki zgodnie z przepisami prawa
tylko dlatego, ze wczesniej dla terendw sasiednich wydano decyzje o warunkach zabudowy
dla inwestycji o innych parametrach (nie odnaleziono innych decyzji o warunkach zabudowy
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wydanej dla terenu objetego wnioskiem), badZz ze wzgledu na to, ze obowigzywaty plany
miejscowe okreslajgce inny sposéb zagospodarowania dziatki. Jezeli tereny objete
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy réznig sie powierzchnig oraz potozeniem, to
rézne beda takze granice terenéw analizowanych, a tym samym skrajne wartosci regulujgce
parametry dla nowej zabudowy mogg sie¢ od siebie rézni¢. Odnoszac sie do uwagi stron
dotyczgcej zalewania ul. Rubiez wodami opadowymi z ul. Bolka stwierdza, ze w ramach
projektowanej inwestycji wnioskodawca zobowiazat sie, iz wody deszczowe zagospodaruje
w miejscu ich powstawania. Na pozostate zagadnienia poruszone przez strony w ww. piémie,
poza uwagg dotyczacg naruszenia zasady dobrego sasiedztwa, odpowiedzi udzielono we
wczesniejsze] czesci uzasadnienia,. Do kwestii fadu przestrzennego i zachowania zasady
dobrego sgsiedztwa odniesiono si¢ w czesci uzasadnienia dotyczacej stanu prawnego.

stan prawny

Informacije ogélne

Przedmiotowe nieruchomo$ci zlokalizowane sg na obszarze, na ktérym nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Dla takich obszaréw warunki zabudowy
mogg by¢ ustalone w drodze decyzji o warunkach zabudowy, w oparciu o przepisy ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2012,
poz. 647, z pbézn. zm.).

Celem postepowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest ocena, czy
zamierzona przez Inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla ktoérego nie zostat
uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna. Dlatego tez
wydanie decyzji musi poprzedza¢ postepowanie wyjasniajace, przeprowadzone przez
wiasciwy organ w zakresie spetnienia przestanek, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1, pkt 1-5
ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przepis art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wprowadza zasade tzw. dobrego sasiedztwa, uzalezniajgcg zmiane zagospodarowania terenu
od dostosowania go do okreslonych cech juz zagospodarowanego terenu sasiedniego. Celem
jest zagwarantowanie tadu przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt. 1 ustawy, jako takie
uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w
uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo
— spoteczne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno - estetyczne.

W celu przeprowadzenia oceny istniejacego juz tadu przestrzennego, wyznaczono
wokot dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar
analizowany i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 ww. ustawy.

Opis obszaru analizowanego

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wyznaczono wokot dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy
obszar analizowany i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
| zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1, pkt 1-5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Obszar analizowany wyznaczono w promieniu 246,0m od granic terenu objetego
wnioskiem zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury dnia 26 sierpnia 2003r. w
sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2003r. Nr 164, poz. 1588). Jest to odlegtos¢ wieksza od trzykrotnej szerokoséci frontu dziatki
wnioskowanej ( 3x82,0m). Zabudowa objeta takim promieniem (246,0m) jest wystarczajaca
dla okreslenia mozliwosci lokalizacji wnioskowanej inwestycji. Dziatki, przez ktére przebiega
granica obszaru analizowanego, w przypadku gdy wieksza czes$¢ ich zabudowy znajduje sie
w granicach obszaru analizowanego, uwzgledniono w catosci. Wyznaczony w ten sposéb
obszar obejmuje zespot zabudowy, tworzacy pewng urbanistyczng cato$¢, ktéry umozliwia

Urzad Miasta Poznania, Wydziat Urbanistyki i Architektury, plac Kolegiacki 17, 61-841 Poznan
tel. +48 61 878 55-32, 53-95, 54-63, 54-61, sekretariat 55-24 fax +48 61 878-55-28, ua@um poznan.pl, www.poznan. pl



przeprowadzenie analizy urbanistycznej i ustalenie warunkéw i wymagan dla nowej
zabudowy

Zwiekszenie obszaru analizowanego nie wniostoby istotnych dla sprawy faktow i nie
wplynetoby na wynik ustaien.

Podane wartoSci sg warto$ciami maksymalnymi, ktore przy uwzglednieniu wymogow
okreslonych w decyzji oraz przepiséw prawa, ze szczegdélnym uwzglednieniem spraw
zwigzanych z zacienianiem i przestanianiem budynkéw, mogg ulec zmniejszeniu.
Konkretyzacja zapisbw decyzji o warunkach zabudowy 2z uwzglednieniem prawa
sgsiedzkiego, o ktorym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo
budowlane, nastepuje na etapie postgpowania w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na
budowe

Do zestawienia powyzszych wartosci nie zostaty ujete dziatki niezabudowane znajdujgce sie
w obszarze analizowanym, poniewaz uwzglednienie ich nie miatoby istotnego wptywu na
rozstrzygniecie sprawy.

Badajac przedmiotowy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, uznano, ze gwarancjg
optymalnego wkomponowania nowej zabudowy, jest dostosowanie jej parametréw do
zabudowy potozonej najblizej wzgledem dziatki objetej wnioskiem.

Opis oraz wyniki analizy urbanistycznej w kontekscie art. 61ust. 1-5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

W zakresie warunkéw art. 61 ust 1 pkt 1 wykazano kolejno co nastepuje:

o dot. funkciji
W obszarze analizowanym w bezposrednim sasiedztwie terenu objetego wnioskiem
wystepujg dziatki z zabudowg mieszkalng jednorodzinng i wielorodzinng z ustugami
towarzyszgcymi oraz pojedyncza zabudowa ustugowa i nieliczne dziatki niezabudowane.
Planowana inwestycja kontynuuje funkcie mieszkalng wielorodzinng, wystepujacg w
obszarze analizowanym, w bezposrednim sgsiedztwie wnioskowanej dziafki.

» dot. obowigzujgcej linii nowej zabudowy

Linia zabudowy w obszarze analizowanym jest do$¢ zréznicowana — od zabudowy w
odlegtosci 3,0m od granicy frontowej dziatki (zabudowa przy ul. Bolka 9 i ul. Bronisza 18)
do zabudowy zlokalizowanej w odlegtosci 86,0m od frontowej granicy dziatki (zabudowa
przy ul. Rubiez 21).

Obowigzujgcy linie zabudowy ustala sie zgodnie z §4.1 ww. rozporzgdzenia jako
kontynuacije linii zabudowy w obszarze analizowanym

Planowana inwestycja kontynuuje linie zabudowy istniejacej w obszarze analizowanym.
Projektowana inwestycja zlokalizowana w odlegtosci 9,0m od frontowej granicy dziatki

kontynuuje linig zabudowy wyznaczong przez budynki mieszkalne wielorodzinne przy ul.
Bolka 8 i przy ul. Naramowickiej 176a-e.

» dot. wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
W obszarze analizowanym $redni wskaznik intensywnos$ci zabudowy wynosi 22,1% i
zawiera si¢ w granicach od minimum 2,4% (zabudowa przy ul. Jasna Rola 16) do
maksymailnie 53,9% (zabudowa przy ul. Rubiez 27). Wskaznik wielkosci zabudowy jest
roznicowany przede wszystkim ze wzgledu na zréznicowanie powierzchni dziatek i
rodzaj zabudowy. Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej
wynosi 33,4% i zawiera sie¢ w granicach od minimum 20,4% (zabudowa przy ul. Bolka 8)
do maksymalnie 53,3% (zabudowa przy ul. Naramowickiej 211a-b). Sredni wskaznik
intensywnosci zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej wynosi 20,8% i zawiera sie w
granicach od minimum 2,4% (zabudowa przy ul. Jasna Rola 16) do maksymainie 53,9%
(zabudowa przy ul. Rubiez 27). Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy ustugowej
wynosi 21,1% i zawiera sie w granicach od minimum 5,1% (zabudowa przy ul. Rubiez
20) do maksymalnie 37,9% (zabudowa przy ul. Naramowickiej 215).

Planowana inwestycja kontynuuje wskaznik wielkosci pow. zabudowy w stosunku do
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pow. terenu dziatek z obszaru analizowanego. Zgodnie z §5 pkt. 1 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r. w sprawie ustalania wymagan dotyczacych
nowej

zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w
stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie $redniego
wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego. Sredni wskaznik zabudowy w
obszarze analizowanym dla catej zabudowy wynosi 22,1% i zawiera sie w granicach od
minimum 2,4% do maksymainie 53,9%.

Whioskowana inwestycja ma posiadac¢ zabudowe (cata zabudowa kubaturowa tacznie) o
wielkosci okoto 17,9% powierzchni dziatki, co jest co prawda nieznacznie mniejszg
wartoécig od sredniego procentu zabudowy w obszarze analizowanym, ale nawiazuje do
powierzchni zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej w obszarze analizowanym.

s« dot. szerokosci elewaciji frontowej

Srednia szeroko$é elewacji frontowej w obszarze analizowanym wynosi 14,1m i zawiera
sie w granicach od minimum 5,0m (zabudowa przy ul. Naramowickiej 182, 182a, 186e,
225 i przy ul. Jasna Rola 4) do maksymalnie 58,0m (zabudowa przy ul. Naramowickiej
176a-e). Srednia szeroko$é elewacii frontowej dla zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej
wynosi 31,3m i zawiera sie w granicach od minimum 12,0m (zabudowa przy ul. Bolka 8)
do maksymalnie 58,0m (zabudowa przy ul. Naramowickiej 176a-e). Srednia szeroko$é
elewacji frontowej dla zabudowy ustugowej wynosi 21,8m i zawiera sie w granicach od
minimum 5,0m (zabudowa przy ul. Naramowickiej 225) do maksymalnie 38,0m
(zabudowa przy ul. Naramowickiej 215). Srednia szeroko$é elewacji frontowej dla
zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej wynosi 11,4m i zawiera sie w granicach od
minimum 5,0m (zabudowa przy ul. Naramowickiej 182, 182a, 186e i przy ul. Jasna Rola
4) do maksymalnie 32,0m (zabudowa przy ul. Naramowickiej 188c).

Planowana inwestycja kontynuuje Srednig szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw z
obszaru analizowanego — zgodnie z §6 pkt. 1 wyzej wymienionego rozporzadzenia
szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu dziatki, wyznacza sie dla
nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych, istniejacej
zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20,0%. Srednia
szeroko$¢ elewacji frontowej w obszarze analizowanym wynosi 14,1m, szeroko$é
elewacji zawiera sie¢ w granicach od minimum 50m do maksymalnie 58,0m.
Projektowana zabudowa ma posiadaé szerokosé¢ elewacji okoto 12,5m. Szerokosci

projektowanych elewacji nawigzuje do s$redniej szerokosci elewacji z obszaru
analizowanego.

» dot. wysokosci gornej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki

W obszarze analizowanym zabudowa mieszkalna jednorodzinna posiada wysokosci do
2 kondygnacji nadziemnych - od okoto 7,5m do 9,0m od poziomu terenu do
najwyzszego punktu dachu, zabudowa ustugowa jest w wiekszosci przypadkow
jednokondygnacyjna, natomiast zabudowa mieszkalna posiada wysoko$¢ maksymainie
4 - 5 kondygnacji nadziemnych — do okoto 12,0m - 15,0m od poziomu terenu do
najwyzszego punktu dachu.

Planowana inwestycja kontynuuje wysokosci budynkéw z obszaru analizowanego — w
obszarze analizowanym przewaza wysokos¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
okoto 7,5m - 9,0m od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu, natomiast
budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych okoto 12,0m-150m. Whnioskodawca wnosi o
budynek wysokosci od okoto 10,2m do wysokosci okoto 12,7m. Cze$¢ zabudowy o
wysokosci okoto 12,7m nawigzuje do wysokosci budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych w obszarze analizowanym, pozostata cze$¢ zabudowy o wysokosci
okoto 10,2m jest zabudowa przejSciowg pomiedzy budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi przy ul. Bolka a zabudowg mieszkalng jednorodzinng przy ul. Rubiez.
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e dot. geometrii dachu
W obszarze analizowanym wystepujg dachy strome i dachy ptaskie
Planowana inwestycja kontynuuje geometrie dachu budynkéw z obszaru analizowanego
—w obszarze analizowanym dominujg budynki z dachami ptaskimi.

e cech zagospodarowania terenu

W obszarze analizowanym zabudowa mieszkalna jednorodzinna wolnostojgca i
blizniacza oraz zabudowa ustugowa zlokalizowana jest pojedynczo na wydzielonych
dziatkach geodezyjnych. Zabudowa mieszkalna wielorodzinna zlokalizowana jest
pojedynczo na wydzielonych dziatkach, jako zespoly zabudowy na wydzielonych
dziatkach oraz jako zespoly zabudowy na kilku dziatkach geodezyjnych. Wiekszo$é
dziatek w obszarze analizowanym posiada ksztaft regularny i sg to dziatki z zabudowa,
zagospodarowane.

Planowana inwestycja kontynuuje cechy zagospodarowania terenu wystepujace w
obszarze analizowanym. W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkalna
na wydzielonych dziatkach. W obszarze analizowanym wzdtuz potudniowej strony ul.
Bolka zlokalizowane sg budynki mieszkalne wielorodzinne.

W zakresie wymagan art.61 ust.1 pkt. 2-5 wykazano:
e teren, na ktérym planowana jest inwestycja posiada dostep do drogi publicznej;
e istniejace (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;
e teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych;
e w sprawie hie majg zastosowania przepisy odrebne;
e teren nie jest objety ochrong konserwatorska.

W zakresie wymagan art. 61 ust. 2-5 stwierdzono, ze przepisy te nie majg
zastosowania w omawianej sprawie.

podsumowanie

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2012 r., poz. 647, z p6zn. zm.) wydanie zadanej decyzji.
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia warunkéw
okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ww. ustawy.

W przedmiotowe) sprawie powyzszy warunek zostat spetniony. Wobec powyzszego, na
podstawie art. 59 ust. 1i 2 oraz art. 54, w zwigzku z art. 64 ust. 1 ww. ustawy nalezato orzec
jak w sentenciji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego za posrednictwem organu wydajgcego decyzje w terminie 14 (i':lni od dnia jej
dorgezenia.__ .

(piecze¢ imienna i podpis osoby upowaznionej do wydania|decyzji)

|

|

(pnec};ec okragla)
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Informacje dodatkowe
Skiadajac wniosek o pozwolenie na budowe:

1.

1)

2)

3)

4)

Obiekty nalezy zlokalizowa¢ i zaprojektowac zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. z 2002 r., nr 75, poz. 690, ze zm.).

Projekt budowlany winien spetnia¢ warunki okreslone w przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (Dz.U. z 2010 r., nr 243, poz. 1623 ze zm.) oraz rozporzadzenia Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdlowego zakresu i formy
projektu budowlanego (Dz.U z 2012 r., poz. 462).

Whiosek o wydanie pozwolenia na budowe sktada si¢ na formularzu, dostepnym w Wydziale Urbanistyki i
Architektury Urzedu Miasta Poznania. Zalaczniki, ktore nalezy przediozy¢é wraz z wnioskiem zostaty
wymienione w art. 33 ust. 2 oraz 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

W przypadku elementéw sieciowych, projektowanych dla inwestycji, winny one by¢ uzgodnione branzowo
oraz przez Zespot Uzgadniania Dokumentaciji Projektowej przy Zarzadzie Geodezji i Katastru Miejskiego
“GEOPOZ", zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U. 22010 r., nr 193, poz. 1287, ze zm.).

Odkrycie w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych lub ziemnych, przedmiotu, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, obliguje inwestora Jub wykonawce robét do wypeinienia warunkow
okreslonych w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.
Istnieje obowiazek przestrzegania praw autorskich, wynikajacych z ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie
autorskim i prawach pokrewnych (Dz.U. z 2006 r., nr 90, poz. 631, ze zm.), w szczegélnosci przy rozbudowie,
nadbudowie i przebudowie obiektu budowlanego.

Miejsce na adnotacje o optacie skarbowef
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W zataczniku:

1) Ustalenia dla nowej zabudowy — mapa zasadnicza

2) Wyniki analizy w formie tekstowe;

3) Wyniki analizy w formie graficznej — mapa zasadnicza

Otrzymuja:

Whioskodawca

2) Strony (rozdzielnik w aktach sprawy)
3) Zainteresowani (rozdzielnik w aktach sprawy)

4) aa

Projekt decyzji przygotowata: mgr inz. arch. Renata Kubiczek-Stominiska
WOIA RP — WP-0483

Sprawe prowadzi: Matgorzata Kapczynska
tel. 61 878 59 01
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WYNIKI ANALIZY — ZALACZNIK NR 2 = gy
DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY NR ... 2 2() /2014 z dnia /2.5, 275

CZESC TEKSTOWA
WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Na podstawie § 9 ust. 2, w zwigzku z § 3 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003r. (Dz.U
z 2003r. Nr 164 poz. 1588) w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczacych nowej zahudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

sporzadzona zgodnie z Rozporzadzeniem z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie warunkéw
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1-5 ustawy z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t]. Dz.U. z 2012r. poz.647)

Dotyczy wniosku z dnia 10.10.2013r.

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dia inwestycji polegajacej na budowie dwoéch
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z jednym lokalem ustugowym w kazdym
budynku, planowanej do realizacji na czesci dz. nr 22/8, ark. 09, obreb Naramowice,
potozonej w Poznaniu przy ulicy Bolka.

Zwiezly opis planowanej inwestycji

- Planowana linia zabudowy: 9,0m od frontowej granicy dziatki od strony ul. Bolka

- Whnioskowany wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy - ok. 17,9% powierzchni dziatki
dla catej zabudowy kubaturowe;j.

- Powierzchnia wnioskowanego terenu: okoto 9800,0m?

- Powierzchnia zabudowy:

wnioskowana: okoto 1757,0m?

istniejaca: 0,0m’

- Szerokos$é elewacji frontowej: okoto 12,5m dla kazdego z budynkéw mieszkalnych od
strony ul. Bolka

- Wysokos$é:

wysokosé: od okoto 10,2m od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu dla czesci
budynku zlokalizowanego od strony dziatek z zabudowg mieszkalng jednorodzinng przy ul.
Rubiez, do okoto 12,7m od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu dla pozostatej
zabudowy

ilo§¢ kondygnacji nadziemnych: od 3 kondygnacji nadziemnych dla cze$ci budynku
zlokalizowanego od strony dziatek z zabudowg mieszkalng jednorodzinng przy ul. Rubiez do
4 kondygnacji nadziemnych dla pozostatej zabudowy

- Geometra dachu: ptaskie

Obszar objety analizg

W celu ustalenia wymagan dia nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono
wokot dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy obszar
analizowany | przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1, pkt 1-5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Whioski
W zakresie wymagan art. 61 ust.1 pkt 1 wykazano co nastepuje:

dot. funkcji
Planowana inwestycja kontynuuje funkcje mieszkalng wielorodzinng, wystepujacg w
obszarze analizowanym, w bezposrednim sgsiedztwie wnioskowanej dziatki.
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dot. quWiqzujqcej linii nowej zabudowy
obowiazujgca linig zabudowy ustala sig zgodnie z §4.1 ww. rozporzadzenia jako kontynuacje
linii zabud owy w obszarze analizowanym

Planowana inwestycja kontynuuje linie zabudowy istniejacej w obszarze analizowanym.
Projektowana inwestycja zlokalizowana w odleglosci 9,0m od frontowej granicy dziatki
kontynuuje linie zabudowy wyznaczong przez budynki mieszkaine wielorodzinne przy ul.
Bolka 8 przy ul. Naramowickiej 176a-e.

30!. I\ll(v_Skaz’nika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
ziatki

planowangy inwestycja kontynuuje wskaznik wielkosci pow. zabudowy w stosunku do pow.
terenu dZialek z obszaru analizowanego. Zgodnie z §5 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26.08.2003r. w sprawie ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospod=rowania przestrzennego, wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w
stosunku  do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie $redniego
wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego. Sredni wskaznik zabudowy w obszarze
analizowa ym dla catej zabudowy wynosi 22,1% i zawiera sie w granicach od minimum 2,4%
do maksyrmainie 53,9%.

Whioskow ana inwestycja ma posiadaé zabudowe (cata zabudowa kubaturowa tacznie) o
wielkosci okoto 17,9% powierzchni dziatki, co jest co prawda nieznacznie mniejszg wartoscig
od éredniego procentu zabudowy w obszarze analizowanym, ale nawigzuje do powierzchni
zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej w obszarze analizowanym.

dot. szero kosci elewacji frontowej

planowana inwestycja kontynuuje $rednig szerokosé elewacji frontowej budynkéw z

obszaru analizowanego — zgodnie z §6 pkt. 1 wyzej wymienionego rozporzadzenia
szerokoSC  elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu dziatki, wyznacza sie dla nowej
zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych, istniejacej zabudowy na
dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancja do 20,0%. Srednia szeroko$é elewacii
fTO"tPW&‘J w obszarze analizowanym wynosi 14,1m, szeroko$¢ elewacji zawiera sie w
granicach  od minimum 5,0m do maksymalnie 58,0m. Projektowana zabudowa ma posiadaé
szeroko?é elewaciji okoto 12,5m. Szerokosci projektowanych elewacji nawiazuje do Sredniej
szerokoSc & elewacji z obszaru analizowanego.

dot. wyso Mkosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki

planowaney inwestycja kontynuuje wysokosci budynkéw z obszaru analizowanego — w
obszarze  apalizowanym przewaza wysoko$é budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
okoto 7,5rmr — 9,0m od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu, natomiast budynkéw
mieszkalnsych wielorodzinnych okoto 12,0m-15,0m. Wnioskodawca wnosi o budynek
wysokoSci  od okoto 10,2m do wysokosci okoto 12,7m. Czes$é zabudowy o wysokosci okoto
12,7m na.wigzuje do wysokosci budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w obszarze
ana'erO)NQMym. pozostata czes¢ zabudowy o wysokosci okoto 10,2m jest zabudowg
przejscioww g pomiedzy budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi przy ul. Bolka a zabudowg
mieszkaln a5 jednorodzinng przy ul. Rubiez.

dot. geom  etrii dachu
planowanas inwestycja kontynuuje geometrie dachu budynkéw z obszaru analizowanego — w
obszarze &snalizowanym dominujg budynki z dachami ptaskimi

cech zagcospodarowania terenu
Planowanas inwestycja kontynuuje cechy zagospodarowania terenu wystepujace w obszarze
analizowarunym. W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkalna na
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wydzielonych dziatkach. W obszarze analizowanym wzdtuz potudniowej strony ul. Bolka
zlokalizowane sg budynki mieszkaine wielorodzinne.

W zakresie wymagan art.61 ust.1 pkt. 2-5 wykazano:

teren, na ktérym planowana jest inwestycja posiada dostep do drogi publicznej;

istniejace (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych;

W sprawie nie majg zastosowania przepisy odrebne;

teren nie jest objety ochrong konserwatorska.

W zakresie wymagan art. 61 ust. 2-5 wykazano , co nastepuje: nie dotyczy.

Whyniki analizy przygotowata:

POAPIS ...t deess s orearssss iyt sesssensseeseesesmsees

Wyniki analizy sporzadzita:
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