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DECYZJAnr. L. 12014
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1i 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwiazku z art. 64 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
22012 r, poz. 647) i na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.
~ 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 30.09.2013r., o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z 1 lokalem ustugowym w kazdym z
budynkéw, przewidzianej do realizacji na dziatkach nr 13, 14, ark. 9, obreb Kobylepole,
potozonych w Poznaniu przy ul. Abpa. W. Dymka,

ustalam

nastgpujace warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie dwoéch
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami ustugowymi w parterze,
przewidzianej do realizacji na dziatkach nr 13, 14, ark. 9, obreb Kobylepole,
potozonych w Poznaniu przy ul. Abpa. W. Dymka.

I. Rodzaj inwestycji
Budowa 2 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami ustugowymi w parterze.
Il. Warunki i wymagania w zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

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

1.  Wymagania dotyczace nowej zabudowy:
1) Linia zabudowy (zgodnie z zatacznikiem graficznym):
a) obowigzujaca - wyznaczona w odlegtosci 10 m od frontowej granicy terenu
inwestycji (od ul. abpa Dymka);
b) maksymalna nieprzekraczalna — w odlegto$ci 12 m od zachodniej granicy dziaftki
nr 13 (od granicy lasu), wyznaczona linia nie zwalnia inwestora od obowigzku
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zachowania odlegtosci od lasu wynikajgcych z przepisow odrebnych (w
szczegblnosci przeciwpozarowych);
c) pozostate odlegtosci zgodnie z:
— rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. Nr 75 z 2002r., poz. 690 ze zm.);
— ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. Nr 16/2007
poz. 94 z p6zn. zm.) w szczegdblnosci art. 53 i 54;
2) Wielkosé¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu:
— maks. 23% powierzchni terenu inwestycijj,
-  minimum 25% powierzchni terenu inwestycji nalezy urzadzi¢ jako powierzchnie
terenu biologicznie czynnego;
3) Szerokos¢ elewacji frontowej: maks. 39 m
4) Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:
ustala sie maks. 4 kondygnacje nadziemne i wysoko$¢ do goérnej krawedzi elewacii
frontowej maks. 14 m od poziomu istniejgcego terenu;
dopuszcza sie kondygnacje podziemne;
5) Geometria dachu: dach ptaski;

Inne uwarunkowania:

1) Hos$¢ i sposob urzadzenia miejsc parkingowych i postojowych: na terenie
inwestycji nalezy zapewni¢ petne potrzeby parkingowe w ilosci min. 1,5 miejsca
parkingowego na 1 lokal mieszkalny;

2) Zabudowa musi charakteryzowaé¢ sie wysokim poziomem  rozwigzan
architektonicznych z wykorzystaniem szlachetnych materiatéw wykornczeniowych;

3) Nalezy wykluczy¢é kolizje z istniejacg zielenia. Na ewentualng wycinke Ilub
przesadzenie drzew i krzewdw nalezy uzyskaé¢ zgode Wydziatu Ochrony
Srodowiska;

Warunki w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturo-
wego i zabytkow oraz dobr kultury wspoélczesnej

Przedmiotowa inwestycja nie jest przedsiewzieciem mogacym znaczgco oddziatywaé na
srodowisko, w rozumieniu przepisbw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatlywania na $rodowisko (Dz.U. z 2008 r., nr
199, poz. 1227, ze zm.).

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

Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajace 2z 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.

. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji

Obstuga komunikacyjna

zgodnie z opinig Zarzgdu Drog Miejskich nr DR-481-993-1/13 z dnia 25.11.2013r. ze
obstuga komunikacyjna ww. dziatek, na ktérych planowana jest inwestycja winna
odbywac¢ sie jednym, nowym zjazdem (wjazd - wyjazd) z ul. Abpa Walentego Dymka
(droga publiczna), zlokalizowanym jak najdalej od skrzyzowania z ul. Folwarczng, czyli
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po zachodniej stronie dz. nr 13. Wskazang we wniosku lokalizacje zjazdu opiniujemy
negatywnie, gdyz znajduje si¢ on w obrebie skanalizowanego skrzyzowania. Takie
rozwigzanie stanowitoby utrudnienie i zagrozenie dla bezpieczenstwa ruchu, oraz bardzo
utrudniatoby obstuge poses;ji, a szczegdlnie wyjazd z posesji.

Projekt drogowy nowego zjazdu na dziatke zlokalizowanego po zachodniej stronie dz. nr
13 obejmujacy likwidacje istniejacych zjazddéw, opracowany zgodnie z warunkami
technicznymi wynikajgcymi z Rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej
z dnia 2 marca 1999r. (Dz. U. Nr 43z péZniejszymi zmianami) wymaga oddzielnego
uzgodnienia z tut. Zarzadem przed wystapieniem o pozwolenie na budowe obiektu
kubaturowego.

Ponadto inwestor, zgodnie z arlL 29 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach
publicznych (t.j. Dz.U. z 2013r. poz. 260 z p6zniejszymi zmianami) jest zobowigzany do
uzyskania decyzji administracyjnej Z.D.M. zezwalajacej na nowa lokalizacje ww. zjazdu
z ul. Abpa Walentego Dymka,

Jednoczesénie zaznaczamy, ze poniewaz ul. Abpa Walentego Dymka byta budowana w

2011r. i pozostaje na gwarancji (do dnia 04.12.2015r), budowe nowego zjazdu,

likwidacje istniejacych oraz odtworzenie nawierzchni po koniecznych robotach

uzbrojeniowych (ktérych lokalizacja winna jak najmniej kolidowa¢ z nowymi

nawierzchniami) nalezy bezwzglednie zleci¢ gwarantowi tj. Torpol S.A., ul. Mogilenska

10G, 61-052 Poznan (tel. 61 87 82 700).

W przypadku zniszczenia w czasie budowy obiektow kubaturowych nawierzchni jezdni

i/lub chodnika w ul. Abpa Walentego Dymka ich odtworzenie musi nastgpi¢ w catosci

kosztem i staraniem inwestora uzgadnianej obecnie zabudowy (zgodnie z art. 16 i 29

ww. Ustawy o drogach publicznych), przez ww. gwaranta. Zakres powyzszego

odtworzenia nalezy wyprzedzajgco uzgodni¢ z Zarzadem Drég Miejskich Wydziatem

Utrzymania Drog i obiektow inzynierskich.

Nie wyraza sie zgody na wyznaczenie miejsc postojowych w istniejagcym pasie drogowym
ul. Abpa Walentego Dymka. Obstuga wszystkich miejsc sytuowanych na dz. nr
13,14musi odbywac¢ si¢ wytacznie jednym ww. zjazdem. nie wyrazamy zgody na obstuge
planowanych miejsc bezposrednio z jezdni ul. Abpa Walentego Dymka oraz na nawet
chwilowe (na czas ewentualnych dostaw do lokali ustugowych) zatrzymywanie sie na
jezdni ul Abpa Walentego Dymka.

2. Zasilanie w energie elektryczng
zgodnie z opinia ENEA Operator sp. z 0.0. nr OD5/ZR1/2946/2013/KP z dnia
11.09.2013r.

3. Zaopatrzenie w wode
zgodnie z opinig Aquanet SA nr DW/IT/053U/40744/2013 z dnia 10.09.2013r. — po
wybudowaniu odcinka wodociggu;

4. Odprowadzanie sciekow sanitarnych
zgodnie z opinig Aquanet SA nr DW/IT/053U/40744/2013 z dnia 10.09.2013r. — po
wybudowaniu odcinka kanalizacji sanitarnej;

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

6. Odprowadzanie wod deszczowych
Na teren inwestyciji.

7. Sposéb ogrzewania
zgodnie z opinia Dalkia Poznan S.A. nr DR/RM/DK-692/13 z dnia 02.09.2013r.

V. Wymagania w zakresie ochrony intereséw osoéb trzecich
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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 wtasnosci
i uprawnien oséb 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.

2. Niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny spos6b 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 gérniczych — nie dotyczy.
VII. Linie rozgraniczajace teren inwestycji

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:1000,
stanowiacej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

VIIl. Inne warunki

1. Ewentualne kolizje planowanych obiektéow budowlanych z istniejgcg na terenie inwestycji
infrastrukturg, nalezy rozwigza¢ w projekcie budowlanym, w uzgodnieniu
z gestorem sieci.

2. Zgodnie z pismem Zakiadu Lasow Panstwowych nr ZLP/6164/DL-DLPS-1/173/2013-
2179 z dnia 20.11.2013r. ze wzgledu na bezposrednie sgsiedztwo lasu (dz. nr 12, ark.
9, obreb Kobylepole) bezwzglednie nalezy zachowa¢ odlegto$¢ projektowanej zabudowy
od granic lasu — zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r § 271 (Dz.U. Nr 75 z dnia 16 czerwca 2002r.). celowe jednak bytoby zachowanie
planowanej zabudowy od terenéw lesnych, ktéra winna wynosi¢ 25 m ($rednia wysokos$é
dojrzatego drzewostanu). Nie pozwoli to na niekorzystne oddziatywanie budowy na
okrajek i wnetrze lasu a jednoczesnie pozwoli zachowa¢ $ciane lasu jako bardzo wazny
ekoton w systemie przyrodniczo-leSnym. Innym czynnikiem jest tez zachowanie
wzgledéw bezpieczenstwa w razie gwattownych wiatréw czy pozaru.

UZASADNIENIE
stan faktyczny

W dniu 30.09.2013r. do Wydziatu Urbanistyki i Architektury wplynagt wniosek
Zarzgdu Komunalnych Zasobow Lokalowych Sp. z 0.0. o ustalenie warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajgcej na budowie dwéch budynkédw mieszkalnych wielorodzinnych z 1
lokalem ustugowym w kazdym z budynkoéw, przewidzianej do realizacji na dziatkach nr 13,
14, ark. 9, obreb Kobylepole, potozonych w Poznaniu przy ul. Abpa. W. Dymka.

Inwestycja polega na budowie 2 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami
ustugowymi w parterze o powierzchni zabudowy 1465 m? co stanowi¢ bedzie maks. 20%
powierzchni terenu inwestycji (lgczna powierzchnia dziatek wynosi 7485 m?). Inwestor
planuje budowe budynkéw 4-kondygnacyjnych z dachami ptaskimi o wysokosci ok. 13 m od
poziomu terenu. Szeroko$¢ elewacji frontowej od ul. Abpa W. Dymka wynosi¢ bedzie ok. 65
m. Budynek frontowy ma zostac¢ zlokalizowany w odlegto$ci 4 m od frontowej granicy terenu
inwestycji.

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej, pismem z dnia 03.10.2013 r.,
strony zostaty zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie o
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ustalenie warunkéw zabudowy oraz o przystugujacych im uprawnieniach, z ktorych mogty

korzystaé bez ograniczen.

W toku postepowania stwierdzono, iz:

1. W obowigzujgcym Studium uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Poznania teren, na ktérym planuje sie inwestycje znajduje sie na obszarze
oznaczonym symbolem M1sw/U1sw. Jest to teren zabudowy s$redniowysokie;j
mieszkaniowej wielorodzinnej, blokowej i kwartatowe] z ustugami podstawowymi z
dopuszczeniem terenoéw zabudowy $redniowysokiej o funkgji ustugowe;j.

2. Na terenie, na ktérym planuje sie inwestycje opracowywany jest mpzp "lll rama
komunikacyjna odcinek wschodni". Zgodnie z opinig Miejskiej Pracowni Urbanistycznej
dziatki objete wnioskiem znajdujg sie na terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.
Lokalizacja inwestycji powinna uwzgledniac linie zabudowy wyznaczong przez istniejgcag
zabudowe oraz od strony zachodniej sgsiedztwo terenu lasu.

Ponadto dokonano analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania na
okreslonym obszarze wyznaczonym zgodnie z §3 ust. 2 ww. rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 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 dnia 19 wrze$nia 2003r.), wokét terenu, ktérego
dotyczy wniosek.

Stosownie do art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego, pismem z dnia 23.12.2013r. strony postepowania zostaly zawiadomione
0 zgromadzeniu materiatu dowodowego, z ktérym moga sie zapozna¢ oraz wypowiedzieé sie
odnosnie zebranych materiatéw. Do dnia sporzadzenia niniejszej decyzji nie wptynety zadne
uwagi ani zastrzezenia odnosnie tresci rozstrzygniecia, nie informowaty takze o zmianach
wiasnosci i adresow.

stan prawny

Teren, na ktorym planowana jest inwestycja potozony jest na obszarze, na ktérym nie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Dla takich obszarow warunki
zabudowy mogg by¢ ustalone w drodze decyzji o warunkach zabudowy, w oparciu o przepisy
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. z
2012 r. poz. 647).

W celu rozstrzygnigcia o mozliwosci ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanej
inwestycji, organ administracji publicznej przeprowadzit analize stanu faktycznego i prawnego,
a takze analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarze
wyznaczonym wokét terenu, ktérego dotyczy wniosek.

Obszar analizowany zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 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 dnia 19 wrze$nia 2003r.) wyznacza sie w odlegtosci nie mniejszej
niz trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem, nie mniejszej jednak niz 50 m. Przy
czym jako front dziatki nalezy rozumie¢ zgodnie z ww. rozporzadzeniem czesé dziatki, ktora
przylega do drogi, z ktérej odbywa sig gtéwny wjazd lub wejscie na dziatke, w tym przypadku
z ul. abpa W. Dymka. Dlatego obszar analizowany wyznaczono w promieniu 234 m od granic
terenu objetego wnioskiem (3x78 m).

Dziatki, przez ktére przebiega granica obszaru analizowanego uwzgledniono w
catosci, w przypadku gdy znaczna cze$¢ zabudowy danej dziatki znajduje sie w
wyznaczonym obszarze. Granica obszaru analizowanego zostata wyznaczona wzdtuz granic
tych dziatek, ktore zostaty wiaczone do analizy.

Uznano, ze dalsze zwigkszanie granic obszaru analizowanego nie wniesie do sprawy
istotnych ustalen, gdyz sasiednie tereny wzdiuz ul. Dymka nie sg zabudowane (dominuja
obszary lesne), natomiast dalsza zabudowa w kierunku potudniowym stanowi kontynuacje
zabudowy mieszkaniowej os. Przemystawa.
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Obszar analizowany tworzy pewng cato$¢ urbanistyczng i obejmuje w szczegoélnosci
tereny zabudowane potozone w rejonie ulicy Dymka, Folwarcznej i Zelazne;j.

W obszarze analizowanym dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (teren
os. Przemystawa i zabudowa przy ul. Zelaznej i ul. Folwarcznej). Zabudowe wielorodzinng
uzupetniajg pojedyncze parterowe pawilony ustugowe (np. przy wejsciu do budynku na os.
Przemystawa 14b i 17a). Przy ul. Folwarcznej 18 znajduje sie rowniez budynek mieszkalny
jednorodzinny. Na potudnie od dziatek nr 13 i 14 objetych wnioskiem znajdujg sie tereny
kolejowe wraz z budynkiem dawnej parowozowni oraz pozostatoSciami dawnego torowiska
Sredzkiej Kolei Powiatowej (wpisane do rejestru zabytkéw). Jedyng zabudowe wzdiuz ul.
abpa Dymka stanowi budynek mieszkalny wielorodzinny na dziatce nr 15/5 (na narozniku z
ul. Folwarczng), ktéry posiada lokale ustugowe w parterze. Pozostale tereny wzdtuz ul.
Dymka obejmuja gtownie obszary lesne, w tym uzytek ekologiczny “Olszak |” na pétnoc od
ul. Dymka. Planowana inwestycja kontynuuje zatem funkcje zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wystepujacg w obszarze analizowanym.

W zakresie parametrow zabudowy przeprowadzona analiza wykazata, ze sredni
wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki wynosi w obszarze analizowanym 31
%, a Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw w obszarze analizowanym wynosi 39
m. Budynki ustugowe oraz techniczne majg 1 kondygnacje, budynek jednorodzinny - 2
kondygnacje nadziemne, natomiast budynki wielorodzinne majg od 3 kondygnacji
(Folwarczna 19 i 20) do 7 kondygnacji (zabudowa na os. Przemystawa). Najblizszy budynek
przy ul. Folwarcznej 21 posiada dach ptaski. Dalsza zabudowa: po zachodniej stronie ul.
Folwarcznej, na os. Przemystawa i przy ul. Zelaznej — posiada dachy skosne. Dopiero
budynki wielorodzinne po wschodniej stronie ul. Folwarcznej majg dachy ptaskie. Jedyng
zabudowe na omawianym odcinku ul. abpa Dymka stanowi budynek wielorodzinny na
dziatce nr 15/5 (Folwarczna 21) usytuowany w odlegtosci 10 m od pasa drogowego ulicy.
Jest to budynek 4-kondygnacyjny z dachem ptaskim, posiada lokale ustugowe w parterze.
Stanowi on bezposrednie odniesienie dla planowanej inwestycji.

Parametry dla nowej zabudowy ustalono na podstawie przepiséw rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego:

1. W zakresie linii zabudowy.

Obowigzujacq linie zabudowy ustalono na podstawie § 4 ust. 1 ww. rozporzadzenia jako
przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sagsiednich tj. budynku na dziatce nr 15/5
zlokalizowanego w odlegtosci 10 m od granicy pasa drogowego ul. Dymka.

Planowana inwestycja zlokalizowana zgodnie z wnioskiem w odlegtosci 4 m od frontowej
granicy terenu inwestycji nie stanowi kontynuaciji linii zabudowy po potudniowej stronie ul.
abpa Dymka, ktérg wyznacza ww. budynek. PoniewaZz jest to jedyna zabudowa na tym
odcinku ul. abpa Dymka oraz z uwagi na ruchliwy charakter ulicy stanowigcej gtéwny dojazd
do sgsiednich osiedli, nie znajduje uzasadnienia wyznaczenie linii zabudowy zgodnie z
whnioskiem, na podstawie§ 4 ust. 4 ww. rozporzadzenia.

2. W zakresie wielkosci pow. zabudowy w stosunku do pow. dziatki.

Planowana inwestycja stanowigca maks. 23% powierzchni terenu inwestycji nie przekracza
$redniego wskaznika powierzchni zabudowy do powierzchni dziatek w obszarze
analizowanym, ktéry wynosi 31 % - zgodnie z § 5 ust. 1 ww. rozporzgdzenia. Wskaznik
powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki dla nowej zabudowy wyznaczono zgodnie z
wnioskiem.

3. W zakresie szerokosci elewacji frontowe;.

Szeroko$¢ elewacji frontowej wyznaczono zgodnie § 6 ust. 1 ww. rozporzadzenia na
podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowej budynkéw w obszarze analizowanym, ktéra
wynosi 39 m. Biorgc pod uwage szerokosci elewaciji frontowych najblizszych budynkéw, nie
znajduje uzasadnienia wyznaczenie tej szerokosci zgodnie z wnioskiem inwestora (na
podstawie § 6 ust. 2 ww. rozporzadzenia).

4. W zakresie wysokosci gornej krawedzi elewaciji frontowej, jej gzymsu lub attyki.
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Wysokos¢ zabudowy wyznaczono na podstawie § 7 ust. 1 ww. rozporzadzenia jako
kontynuacje wysokos$ci sgsiedniego budynku 4-kondygnacyjnego na dziatce nr 15/5.

5. W zakresie geometrii dachu.

Zgodnie z §8 ww. rozporzadzenia geometrie dachu ustala sie odpowiednio do geometrii
dachow wystepujacych na obszarze analizowanym - planowana inwestycja kontynuuje
geometrie dachoéw budynkow w obszarze analizowanym, w szczegélnosci budynku
sgsiedniego na dziatce nr 15/5, ktéry ma dach plaski.

Poniewaz ustalenia analizy urbanistycznej byly rozbiezne z wnioskiem Inwestora,
pismem z dnia 29.11.2013r. zostat wezwany do zapoznania sie z analizg. Pismem z dnia
13.12.2013r. Inwestor zaakceptowat ustalenia ww. analizy.

W zwigzku z powyzszym stwierdza sie, ze inwestycja jest zgodna z przepisami art.
61, ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003 r. (Dz. U. nr 80/2003 poz. 717 ze zmianami).

W toku prowadzonego postepowania administracyjnego tutejszy organ wystapit do
wtasciwej w przedmiotowej sprawie jednostki z wnioskiem o uzgodnienie warunkow
zabudowy. Niniejsza decyzja zostata wydana po uzgodnieniu przeprowadzonym zgodnie z
art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust 4 oraz art. 64 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 80/2003 poz. 717 ze zmianami).
Niniejsza decyzja zostata wdana po uzyskaniu:

e opinii wtasciwego zarzadcy drogi tj. Zarzgdem Drog Miejskich.

Inwestycja speinia takze pozostate warunki opisane w art. 61 ust. 1 pkt 2-5
wymienionej ustawy:

e Teren, na ktérym planowana jest inwestycja posiada dostep do drogi publicznej — ul.

Abpa. W. Dymka.

» Istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

e Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i
leSnych na nierolne i nielesne.

¢ Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. nr 80 poz. 717 z dnia 10 maja 2003 r., ze zmianami) stwierdza sie, ze
planowana inwestycja spetnia tacznie pie¢ warunkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1.

Bioragc pod uwage powyzsze orzeczono jak w sentenciji.
POUCZENIE
Od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Samorzadowego Kolegium

Odwotawczego za posrednictwem organu wydajacego decyzje w terminie 14 dni od dnia jej
doreczenia.

v el (piecze¢ imienna i podpis osoby upowgznionej do wydania decyzji)
\(pieczec okraglay-, /

.

Informacje dodatkowe
1. Sktadajgc wniosek o pozwolenie na budowe:

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

2) Projekt budowlany winien speinia¢ warunki okreslone w przepisach ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 - |t.)oraz
rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegbtowego zakresu i formy projektu budowlanego
(Dz. Uz 2012r., poz. 462).

3) Whniosek o wydanie pozwolenia na budowe skfada sie na formularzu, dostepnym
w Wydziale Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Poznania. Zatgczniki, ktore
nalezy przedtozy¢ wraz z wnioskiem zostaly wymienione w art. 33 ust. 2 oraz
3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

4) W przypadku elementéw sieciowych, projektowanych dla inwestycji, winny one by¢
uzgodnione branzowo oraz przez Zesp6t Uzgadniania Dokumentacji Projektowej
przy Zarzgdzie Geodezji i Katastru Miejskiego ,GEOPOZ", zgodnie z art. 27 ust. 2
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2010 r.,
nr 193, poz. 1287, ze zm.).

2. Odkrycie w trakcie prowadzenia robo6t budowlanych lub ziemnych, przedmiotu, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, obliguje inwestora lub wykonawce
robét do wypetnienia warunkéw okreslonych w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003
roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

3. Istnieje obowigzek przestrzegania praw autorskich, wynikajgcych 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 szczegdlnosci przy rozbudowie, nadbudowie i przebudowie obiektu
budowlanego.

Miejsce na adnotacje o optacie skarbowej:

U;JR. 6.?3‘2/42@ o1}
¥ /t o < ¥ /{- 141,4 IS

(fo nbolew ef

W zataczniku: YUY (ped. Aan Ossovme
1. Ustalenia dla nowej zabudowy — mapa zas(qanicza‘sp s a) I
© 2. Wyniki analizy w formie tekstowej "

3. Wyniki analizy w formie graficznej — mapa zasadnicza

Otrzymuja:

1. Whnioskodawca

2. Strony (rozdzielnik w aktach sprawy)

- 3. Zainteresowani (rozdzielnik w aktach sprawy)
4. aa

Projekt decyzji sporzadzita:
mgr inz. arch. Teresa Turbanska- Maciejewska WOIA RP-WP-0228

Sprawe prowadzi: Anna Ossowska nr tel. 61 878 59 09
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CZESC TEKSTOWA
WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA

TERENU, sporzadzonej zgodnie z Rozporzadzeniem z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar 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 (Dz. U.
2012.847 - tekst jednolity)

ZAtACZNIK DO DECYZJI [ NR 2

Dotyczy wniosku Zarzadu Komunalnych Zasobéw Lokalowych sp. z 0.0. w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie 2 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z lokalami ustugowymi w parierze, przewidzianej do realizacji na dziatkach nr
13114, ark. 9, obrgb Kobylepole, potozonych przy ul. abpa W. Dymka w Poznaniu.

ZWIEZLY OPIS PLANOWANEJ INWESTYCJI

Inwestycja polega na budowie 2 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami
ustugowymi w parterze o powierzchni zabudowy 1465 m?, co stanowié¢ bedzie maks. 20%
powierzchni terenu inwestycji (taczna powierzchnia dziatek wynosi 7485 m?). Inwestor planuje
budowe budynkéw 4-kondygnacyjnych z dachami ptaskimi o wysokosci ok. 13 m od poziomu
terenu. Szeroko$¢ elewacji frontowej od ul. abpa Dymka wynosi¢ bedzie ok. 65 m. Budynek
frontowy ma zosta¢ zlokalizowany w odlegtosci 4 m od frontowej granicy terenu inwestycji.

OBSZAR OBJETY ANALIZA

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza sie
wokét dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy obszar
analizowany i przeprowadza na nim analize funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1, pkt 1-5 ustawy planowaniu i
Zzagospodarowaniu przestrzennym.

Obszar analizowany zgodnie z Rozporzadzeriiem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003r. w sprawie sposobu ustalenia wymagari dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U z dnia 19 wrzesnia 2003r.) wyznacza sie w odlegtosci nie mniejszej niz
trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem, nie mniejszej jednak niz 50 m. Przy
czym jako front dziatki nalezy rozumieé zgodnie z ww. rozporzgdzeniem czesé dziatki, ktéra
przylega do drogi, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd lub wejscie na dziatke, w tym przypadku z
ul. abpa W. Dymka. Dlatego obszar analizowany wyznaczono w promieniu 234 m od granic
terenu objetego wnioskiem (3x78 m). '

Dziatki, przez ktére przebiega granica obszaru analizowanego uwzgledniono w catosci, w
przypadku gdy znaczna cze$¢ zabudowy danej dziatki znajduje si¢ w wyznaczonyi abszarze.
Granica obszaru analizowanego zostata wyznaczona wzdtuz granic tych dziatek, ktére zostaty
wigczone do analizy.

Uznano, ze dalsze zwigkszanie granic obszaru analizowanego nie wniesie do sprawy
istotnych ustaleri, gdyz sasiednie tereny wzdiuz ul. Dymka nie sg zabudowane (dominujg
obszary lesne), natomiast dalsza zabudowa w kierunku pofudniowym stanowi kontynuacje
zabudowy mieszkaniowej os. Przemystawa.

Obszar analizowany tworzy pewng cafosé urbanistyczng i obejmuje w szczegélnosci tereny
zabudowane potozone w rejonie ulicy Dymka, Folwareznej i Zelazne;j.

ROZSTRZYGNIECIE W OPARCIU O ANALIZE FUNKCJI | CECH ZAGOSPODAROWANIA
TERENU S -

Na podstawie wynikéw przeprowadzonej analizy urbanistycznej wykazano (po_korekcie
wniosku) mozliwoéé ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w

oparciu_o nastepujgce przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia

2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan . . dotyczacych. . nowej. . zabudowy i
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zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

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

e dot. funkcji
Planowana inwestycja kontynuuje funkcje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

wystepujaca w obszarze analizowanym.

e dot. obowiazujacej linii zabudowy

Planowana inwestycja zlokalizowana w odlegtosci 4 m od frontowej granicy terenu inwestycji nie
stanowi kontynuacji linii zabudowy po pofudniowej stronie ul. abpa Dymka, ktérg wyznacza
budynek na dziatce sasiedniej nr 15/5. Obowigzujacy linie zabudowy mozna ustalié na
podstawie § 4 ust. 1 ww. rozporzadzenia w nawigzaniu do linii zabudowy ww. budynku na
dziatce nr 15/5 tj. w odlegtosci 10 m od frontowej granicy terenu inwestycji.

e dot. wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku do pow. dziatki

Planowana inwestycja stanowigca 20% powierzchni terenu inwestycji nie przekracza $redniego
wskaznika powierzchni zabudowy do powierzchni dzialek w obszarze analizowanym, ktéry
wynosi 31 % - zgodnie z § 5 ust. 1 ww. rozporzadzenia.

o dot. szerokos$ci elewacji frontowej

Szeroko$¢ elewacji frontowej mozna wyznaczy¢ zgodnie § 6 ust. 1 ww. rozporzadzenia na
podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowej budynkéw w obszarze analizowanym, ktéra
wynosi 39 m. Biorac pod uwage szerokosci elewaciji frontowych najblizszych budynkéw, nie
znajduje uzasadnienia wyznaczenie tej szerokosci zgodnie z wnioskiem inwestora (na
podstawie § 6 ust. 2 ww. rozporzadzenia).

¢ dot. wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki
Wysoko$¢ zabudowy mozna wyznaczy¢ na podstawie § 7 ust. 1 ww. rozporzadzenia jako
kontynuacje wysokosci sgsiedniego budynku 4-kondygnacyjnego na dziatce nr 15/5.

e dot. geometrii dachu
Planowana inwestycja kontynuuje geometrie dachéw budynkéw w obszarze analizowanym,
zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia — w szczeg6lnosci budynku sgsiedniego na dziatce nr 15/5,

ktéry ma dach plaski.

2) W zakresie wymagar art. 61 ust 1 pkt 2-5 wykazano kolejno co nastepuje:

e planowana inwestycja posiada dostep do drogi publicznej ul. abpa Dymka

e istniejace (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczajgce dla planowanego zamierzenia
budowlanego — konieczno$é rozbudowy infrastruktury techniczne;.

e teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
W sprawie majg zastosowanie przepisy odrebne.

Szczegélowy wykaz nieruchomosci wraz z podaniem podstawowych wskaznikéw
zabudowy, na podstawie ktérych zapadlo rozstrzygniecie, wykazano w analizie funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu stanowigcej integralng cze§é akt
sprawy. Sposob rozstrzygniecia szczegétowo zostanie wyjasniony w tresci projektu
decyzji i decyzji. 7

Wyniki analizy sporzadzita:
mgr inz. arch. Teresa Turbariska ciejewska
WOIA RP - WP - 0228




