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PREZYDENT MIASTA POZNANIA pozn a n

Poznan, 43 wrzesnia 2016r.
Numer sprawy: UA-III-U08.6730.343.2016
Wydzial Urbanistyki i Architektury
Urz¢du Miasta Poznania
Decyzja ninicjsza stala sig ostateczna

DECYZJAnr 6“242016 z dniem .. 274 ?‘/}U{C‘N’\;\Q{V
O WARUNKACH ZABUDOWY 045 pracownik .Sl
: : Poznai, dnja 4‘ e e
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 i na
podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postepowania
administracyjnego; po rozpatrzeniu wniosku

FSMNW Poznan, Sp. z o.0.
Warszawa, ul. Ludna 2

Z dnia 22 marca 2916r.

o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji okreslonej przez wnioskodawce jako:,budowa
zespotu budynkéw mieszkalnych z ustugami w parterze i podziemnymi halami garazowymi
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i drogowa” przewidzianej do realizacji na dziatce
nr 34/8, ark. 08, obreb tazarz potozonej w Poznaniu przy ulicy Sniadeckich/Swigcickiego

ustalam

nastepujace warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu pieciu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze, planowanei do
realizacji na dzialce ewid. nr 34/8, ark. 08, obreb tazarz, potozonej w Poznaniu przy
ul. Sniadeckich i Swiecickiego

l..Rodzaj inwestycji
budowa zespotu pigciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze;

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 wokot terenu, ktorego dotyczy wniosek:

1. Wymagania dotyczgce nowej zabudowy:

1) Linia zabudowy:

a) dla dwoch budynkéw potozonych od strony ul. Sniadeckich ustala sie
obowigzujgca lini¢ zabudowy w odlegtosci od 10,0 do 10,5m od frontowej granicy
dziatki, tj. na przedtuzeniu elewacji budynku Collegium Anatomicum (co nalezy
wykazac¢ w projekcie budowlanym);

b) dopuszcza sie budowe pozostatych trzech budynkéw w gtebi dziatki:

2) Wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki:
ustala sig maks. 44% (zgodnie z wnioskiem);
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3) Szerokosé elewacji frontowej:
ustala sie maks. 51m dla pojedynczego budynku

4) Wysokosc gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:
ustala sie maks. 19,5m;

5) Geometria dachu:
ustala sie dachy ptaskie o spadku do 12°;

Inne uwarunkowania:
1) llos¢ i sposéb urzadzenia miejsc parkingowych i postojowych:
petne potrzeby parkingowe nalezy zabezpieczy¢ na terenie inwestycji w ilosci:
— dla mieszkalnictwa — min. 1 miejsce parkingowe na kazdy lokal mieszkalny;
- dla obiektow ustugowych — min. 1,1 miejsca parkingowego na kazde 100m?
powierzchni uzytkowej;
- dla obiektéw gastronomicznych — min. 1,2 miejsca parkingowego na kazde
100m? powierzchni uzytkowej;
2) Na zalgczniku graficznym, od strony ul. Swiecickiego, wyznaczono maksymalng
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy pokrywajacg sie z granicg dziatki;
3) Dopuszcza sie realizacje kondygnacji podziemnej/ podziemnych;
4) Dopuszcza sig lokalizacje lokali ustugowych w parterach budynkéw.

Ill. Warunki w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kuituro-

i

wego i zabytkow oraz doébr kultury wspélczesnej

Przedmiotowa inwestycja jest przedsiewzigciem mogacym znaczgco oddziatywaé na
srodowisko, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r.
o0 udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko .

Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajgce z decyzji o $rodowiskowych uwarunko-
waniach —-0S.V.6220.167.2015 z dnia 7 marca 2016r.

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;.

Dziatka bedgaca przedmiotem wniosku wchodzi w skiad zabytkowego zespotu
urbanistyczno architektonicznego najstarszych dzielnic miasta Poznania, wpisanego do
rejestru zabytkdbw pod nr A 239 decyzjg z dnia 6 pazdziernika 1982r. Ponadis
zlokalizowana jest w bezposrednim sasiedztwie budynkéw wpisanych indywidualnie do
rejestry zabytkéw: Collegium Chemicum wpisanego decyzjg nr A227 z dnia 20 marca
1980 roku, Collegium Anatomicum wpisanego decyzjg A297 z dnia 2 grudnia 1986r.
oraz budynku Zespotu szkét Handlowych przy ul. Sniadeckich 54/48 wpisanego decyzjg
nr A269 z dnia 20 pazdziernika 1984r.

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

Pismem z dnia 5 maja 2016r.15r. nr MKZ-1.6730.2.8.2016.M Miejski Konserwator
Zabytkow okreslit nastepujgce wskazania konserwatorskie dla przedmiotowej inwestycji
Planowana inwestycja musi zostac dostosowana gabarytami, linig zabudowy i formag
architektoniczng do historycznej zabudowy przedmiotowego terenu i nie moze jej
zdominowac.

Linig zabudowy wycofaé, tak aby byta rowna z linig zabudowy Collegium Anatomicum.

Miejski Konserwator Zabytkdw sugeruje zmniejszenie kubatury poszczegdinych budynkéw, tak
aby nie stanowity one jednej monolitycznej bryty.

Nowa zabudowa winna stanowi¢ uzupetnienie istniejacej zabudowy.

Wszystkie urzadzenia techniczne muszg by¢ zlokalizowane wewnatrz budynkéw.
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Projekt koncepcyjny winien obejmowaé zagospodarowanie catego terenu ograniczonego
ulicami Sniadeckich - Grunwaldzka — Swiecickiego.

W zwigzku z pracami ziemnymi konieczne jest uzyskanie opinii Dziatu Zabytkéw
Archeologicznych, Muzeum Archeologicznego, ul. Wodna27, Poznan.

Zgodnie z art. 36 ustawy ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami wszelkie prace
konserwatorskie, restauratorskie. roboty budowlane (w tym wymiana stolarki okiennej
I_drzwiowej) badania architektoniczne. archeologiczne, montaz urzadzeri technicznych itp.
wymacajg uzyskania pozwolenia konserwatorskiego

4.1.Pismem z dnia 20 maja 2016r.. nr MKZ-1.6730.2.8.2016.M Miejski Konserwator Zabytkow

po zapoznaniu sig¢ z przedtozonym przez wnioskodawce pismem z dnia 20 lipca 2016r.
wariantami zagospodarowania dziatki zaopiniowat pozytywnie wariant nr 6 z zabudowg
do 6 kondygnacji nadziemnych przewidujgcy wycofanie linii zabudowy, tak aby byla
rowna z linig zabudowy Collegium Anatomicum.

Ponadto Miejski Konserwator Zabytkéw w postanowieniu nr 199/2016 z dnia 4 sierpnia

2016r. uzgodnit warunki zabudowy dla wnioskowanej inwestyciji.

IV. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji

i

Obstuga komunikacyjna

Zgodnie z opinig Zarzadu Drog Miejskich nr ZP.481.400.1.2016 z dnia 9 maja 2016r.

Dojazd do zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze
i podziemnymi halami garazowymi wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i drogowag
planowanych do realizacji na terenie dziatki nr 34/8, ark. 08, obr. tazarz moze odbywaé sie
zgodnie z wnioskiem inwestora, tzn. dwoma zjazdami z przylegtych drog publicznych tj:
jednym istniejacym z ul. Swiecickiego, ktéry wymaga przebudowy,

jednym istniejacym z ul. Sniadeckich, ktéry jest w dobrym stanie technicznym i jezeli nie
zostanie zniszczony w trakcie budowy obiektéw kubaturowych, nie bedzie wymagat
przebudowy.

Z uwagi na rosnace w terenie pasa drogowego drzewa Zarzad Drég Miejskich nie wyraza
zgody na zmiane lokalizacji ww. zjazdu.

Likwidacji wymagajg pozostate dwa istniejace zjazdy z ul. Sniadeckich wraz
z wykonaniem w tym miejscu chodnika i zieleni.

Planowane na terenie inwestora drogi wewnetrzne nie bedg przejete w administracje przez ZDM,
tak wiec ich budowa oraz parametry nie podlegajg uzgodnieniu z tut. Zarzadem. Bezposrednie
Zjazdy do budynkow i garazy podziemnych z drog projektowanych na terenie objetym
wnioskiem nie podlegajq uzgodnieniu z Zarzadem Drog Miejskich

Poniewaz planowana inwestycja ma charakter ruchotworczy (wigze sig ze wzrostem natezenia
ruchu pieszego i kotowego), inwestor budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w
parterze i podziemnymi halami garazowymi wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng
I drogowa (zgodnie z art. 16.1 Ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych,
tj. Dz.U. z 2015r. poz. 460) jest zobowigzany do przebudowy jezdni ul. Swiecickiego w
zakresie wymiany warstwy Scieralnej na calej jej szerokosci i diugosci od skrzyzowania
z ul. Grunwaldzkg do zjazdu na teren inwestora.

Kompleksowy projekt budowlany ww. przebudowy ul. Swiecickiego, obejmujacy réwniez
konieczng przebudowe istniejacego zjazdu z ul. Swiecickiego i likwidacje istnigjacych
niewykorzystywanych dwéch zjazdéw z wul. Sniadeckich, opracowany zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie
(Dz.U.2016.124 z dnia 2016.01.29) wymaga oddzielnego uzgodnienia z Zarzadem Drog
Miejskich przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe pierwszego z ww. obiektow
kubaturowych

Inwestor zgodnie z art.29 ww. Ustawy o drogach publicznych jest zobowigzany do
uzyskania decyzji Zarzadu Drog Miejskich zezwalajgcej na przebudowe ww. zjazdu.
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Realizacja ww. robét drogowych nalezy w catosci do inwestora proj. inwestycji
niedrogowej (Ustawa jw. art. 16.1) i musi byé wykonana przed oddaniem obiektow
kubaturowych do uzytkowania.

Na powyzsze inwestor jest zobowigzany przed wystapieniem o pozwolenie na budowe
dla pierwszego z planowanych obiektow kubaturowych ale po uzyskaniu ostatecznej
decyzji o warunkach zabudowy i uzgodnieniu projektu drogowego) zawrzeé z Zarzadem
Drog Miejskich stosowng umowe (art. 16.2 Ustawy j.w.), w ktorej zostang ustalone
szczegotowe warunki realizacji i nieodptatnego przekazanie na rzecz Miasta ww.
inwestycji drogowe;j.

W przypadku zniszczenia w czasie budowy obiektéw kubaturowych nawierzchni
utwardzonych jezdni ulic bgdacych w sasiedztwie planowanej inwestycji, ktérymi bedzie
prowadzona obstuga placu budowy i/lub istniejgcego zjazdu z ul. Sniadeckich, ich
odtworzenie musi nastgpi¢ kosztem i staraniem inwestora uzgadnianej obecnie
zabudowy przed oddaniem inwestycji niedrogowej do uzytkowania.

Zakres powyzszego odtworzenia nalezy wyprzedzajaco uzgodnié z Zarzadem Drég
Miejskich - Wydziatem Budowy i Utrzymania Drdg (tel. 61 6529931), ale juz teraz Zarzad
Drég Miejskich zaznacza, ze w przypadku znacznego zniszczenia nawierzchni
utwardzonych bedzie sig¢ domagat ich odtworzenia na catej obecnej szerokosci i diugosci.
Inwestor jest zobowigzany do utrzymania przez caly okres prowadzonych prac
budowlanych, zwigzanych z realizacja ww. inwestycji niedrogowej nawierzchni
sasiednich jezdni w nalezytym stanie technicznym i czystosci.

W _celu udokumentowania stanu technicznego przyleglych paséw drogowych nalezy
powiadomi¢ ZDM o planowanym rozpoczeciu robét budowlanych.

Lokalizacja miejsc postojowych zostanie okreslona w decyzji o warunkach zabudowy.
Zarzad Drog Miejskich nie wyraza zgody na sytuowanie miejsc postojowych, koniecznych
dla planowanej inwestycji w pasach przylegtych drég administrowanych przez ZDM.
Niedopuszczalne jest zatrzymywanie sig, nawet chwilowe (na czas dostawy) na
i chodnikach przylegtych drég publicznych poza miejscami wyznaczonymi do
parkowania.

Obstuga komunikacyjna wszystkich miejsc postojowych projektowanych na terenie
objetym wnioskiem musi odbywa¢ sie tylko z drég wewnetrznych witaczonych do ul.
Sniadeckich i ul. Swiecickiego.

Pochylnia zjazdowa do garazu podziemnego musi by¢ odsunieta od granicy pasa
drogowego(cofnigta w gigb dziatki) na dtugo$¢ minimum jednego samochodu tak, by
kierowca wyjezdzat na chodnik z poziomego odcinka zjazdu, co zapewni lepsza
widocznosé i bezpieczenstwo w ruchu kotowym i pieszym.

Brama do garazu (wjazdowa) musi byé usytuowana tak, aby pojazd
wjezdzajacy(czekajgcy na otwarcie ww. bramy)mogt zatrzymaé sie na terenie inwestora,
a nie w pasie drogowym.

Zarzad Drég Miejskich odstepuje od koniecznosci usytuowania projektowanej
podziemnej hali garazowej wzgledem zewnetrznej krawedzi jezdni ul. Swiecickiego
w odleglosci okreslonej w art.43 ww. ustawy o drogach publicznych - hale nalezy
zlokalizowac zgodnie z obowigzujgca linig zabudowy.

. Zaopatrzenia w media:

Zasilanie w energie elektryczng
zgodnie z opinig ENEA Operator Sp. z 0.0 nr ZD/901/2015M z dnia 21 lipca 20156r. -

uzbrojenie terenu w siec elektroenergetyczng jest wystarczajgce;

Zasilanie w wode
zgodnie z opinig AQUANET S.A. nr DW/IBM/345/54752/2015 z dnia 15 pazdziernika

2015r. - uzbrojenie w sie¢ wodociggowa jest wystarczajgce;
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- Odprowadzanie sciekéw sanitarnych
zgodnie z opiniag AQUANET S.A. nr DW/IBM/345/54752/2015 z dnia 15 pazdziernika
2015r - uzbrojenie kanalizacyjne jest wystarczajgce;

- Odprowadzanie wod deszczowych
zgodnie z opinig AQUANET S.A. nr DW/IBM/345/54752/2015 z dnia 15 pazdziernika
2015r - uzbrojenie kanalizacyjne jest wystarczajgce

— Sposob ogrzewania
zgodnie z opinig Veolia Energia POZNAN S.A. nt DR/RM/HR-1003/2015 z dnia 29
czerwca 2015r. - uzbrojenie terenu w sie¢ cieplng jest wystarczajace.

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 witasnosci
I uprawnien oséb trzecich, nie jest rownoznaczna z pozwoleniem na budowe,

— wnioskodawcom, ktorzy 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 sposéb 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 obiektéw budowlanych na terenach gérniczych — nie dotyczy.

VIl. Linie rozgraniczajace teren inwestycji
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:500,
stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

VIIi. Inne warunki

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

2. Przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe nalezy przediozyé i uzgodnié¢ z Wydziatem
Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Poznania koncepcje urbanistyczno -
architektoniczng zespotu planowanych budynkéw.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny
W dniu 22 marca 2916r. FSMNW Poznan, Sp. z 0.0. wystgpita z wnioskiem

o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji okreslonej przez wnioskodawce jako:,budowa
zespotu budynkow mieszkalnych z ustugami w parterze i podziemnymi halami garazowymi
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i drogowq” przewidzianej do realizacji na dziatce
nr 34/8, ark. 08, obreb tazarz potozonej w Poznaniu przy ulicy Sniadeckich/Swiecickiego

Inwestor objgt wnioskiem teren o powierzchni 8310m? potozony pomiedzy ulicami:
Sniadeckich i Swiecickiego. Jest to obszar o ksztatcie nieregularnego wieloboku. Od pétnocy
graniczy z budynkiem Collegium Chemicum, a od potudnia z budynkiem Collegium
Anatomicum. Planuje budowe zespotu pigciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Dwa
z nich przewidziano od strony ul. Sniadeckich, w odlegtosci ok. 2,5m od granicy dziatki z
droga publiczna. Jeden przewidziano od strony ul. Swiecickiego, w odlegtosci 2m od granicy
dziatki z droga publiczng. Dwa kolejne budynku znajda sie w glebi terenu. Kazdy z budynkéw
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bedzie miat VI kondygnacji nadziemnych i wysoko$¢ 19,5m. Przekryte zostang dachami
ptaskimi. Szerokosci elewacji frontowych beda wynosi¢ od ok. 18m do 51m (wg zatacznika
graficznego do wniosku). taczna powierzchnia zabudowy pieciu budynkéw wyniesie
13.639m4#, co stanowi 44% powierzchni terenu objetego wnioskiem.

W budynkach przewidziano tacznie 322 lokale mieszkalne:- W budynkach znajdujacych od
strony drog publicznych przewidziano lokale ustugowe w ich parterach. tacznie, w trzech
budynkach, bedzie ich 11 (powierzchnig uzytkowa funkcji ustugowej okreslono na 548m2).
Miejsca parkingowe (tacznie 342 sztuki) przewidziano w dwéch podziemnych halach
garazowych. Od strony ul. Sniadeckich cztery budynki zostang potgczone
dwukondygnacyjng halg garazowa. Budynek znajdujacy sie od strony ul. Swiecickiego
bedzie miat jednokondygnacyjng hale garazows.

Dla takiego zakresu sprawy wszczeto postepowanie rozstrzygajac odpowiednio.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej strony postepowania znane
tutejszemu urzedowi zostaty zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy i zakoriczeniu zbierania materiatu dowodowego
oraz o przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogly korzysta¢ bez ograniczen. Za
strony postgpowania uznano wiaécicieli i uzytkownikéw wieczystych dziatek, graniczacych
z dziatka, na ktorej przewidziano inwestyciji.

W toku prowadzonegc postepowania ustalono, ze przedmiotowa nieruchomosé
Zlokalizowana jest na terenie zespotu urbanistyczno — architektonicznego najstarszych
dzielnic miasta , wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr A239, decyzjg z dnia 6 pazdziernika
1982r. Ponadto wystgpiono do Zarzadu Drég Miejskich i Miejskiego Konserwatora Zabytkow
o zajecie stanowiska w sprawie.

W dniu 27 kwietnia 2016r., zostata przeprowadzona, zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania wyznaczonego terenu w odlegtosci
nie mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem i nie mniejszej niz
50m wraz z dziatkg, na ktérej przewidziano lokalizacje przedmiotowej inwestycji.

Analiza urbanistyczna wykazata rozbieznosci miedzy tym co mozna w jej oparciu
ustalic, a tym o co wnioskuje inwestor. Rozbieznosci dotyczyly linii zabudowy
projektowanego zespotu budynkoéw.

Pismem z dnia 10 maja 2016r. poinformowano wnioskodawce o wynikach analizy
I wezwano do zajecia stanowiska w sprawie.

Nastepnie dnia 7 czerwca 2016r oraz 1 lipca 2016r, 14 lipca 2016r i 22 lipca 2016r.
inwestor dokonat korekty parametrow i lokalizacji projektowanych budynkéw. Powyzsze
umozliwito przygotowanie pozytywnego rozstrzygnigcia w oparciu o analize sporzadzong
w dniu 27 kwietnia 2016r.

Projekt decyzji zostat przedtozony do uzgodnienia z Miejskim Konserwatorem
Zabytkéw. Ten uzgodnit/ nie uzgodnit projekt decyz;ji.

Nastepnie poinformowano strony o zakonczeniu zbierania materiatu dowodowego
i przystapiono do rozstrzygniecia.

Pismem z dnia 10 sierpnia 2016r. Spétka ARCADA dziatajac jako petnomocnik Spotki

FSMNW Poznan Sp, z 0.0. wniosta o
- wykreslenie w punkcie lll ust. 4 projektu decyzji informacji o wczesniejszych wskazaniach
Konserwatora dot wysokosci nowej zabudowy ograniczonej do pieciu kondygnacji
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i pozostawieniu w decyzji ostatecznego stanowiska konserwatora co do wariantu nr 6
z zabudowg szesciu kondygnacji nadziemnych przewidujacy wycofanie linii zabudowy,
tak aby byta réwna z linig zabudowy Collegium Anatomicum;

- wykreslenie w punkcie IV zobowigzania do przebudowy jezdni od ul. Swiecickiego
w zakresie wymiany warstwy $Scieralnej na catej jej szerokosci i diugosci od skrzyzowania
z ul. Grunwaldzka.

W zwigzku z powyzszym zgdaniem w dniu 12 sierpnia 2016r. pismo wnioskodawcy
zostato skierowane do Zarzgdu Drég Miejskich z prosbg o zajecie stanowiska .

Pismem nr ZP.481.400.2.2.2016 z dnia 5 wrzesnia 2016r. Zarzad Drég Miejskich
podtrzymat w catosci swojg wczesniejszg opinie. Tym samym nie dokonano w zakresie
uzgodnienia z Zarzagdem Drog Miejskich zadnych zmian.

Natomiast kwestie uzgodnienia z Miejskim Konserwatorem Zabytkow, ktére miaty
charakter wytgcznie redakcyjny zostaty odpowiednio uwzglednione w rozstrzygnieciu.

Poniewaz zakres wprowadzonych zmian w decyzji nie zmienit rozstrzygniecia,
odstapiono od ponownego zawiadamiania stron.

Do dnia wydania decyzji pozostate strony nie informowaty o zmianach wtasnosci
i adreséw, nie wniosty tez uwag i zastrzezen.

Stan prawny
Teren objety wnioskiem lezy w obszarze, na ktérym nie obowigzuje miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego. Dla takich obszarow warunki zabudowy mogg by¢
ustalone wytgcznie w drodze decyzji o warunkach zabudowy, w oparciu o przepisy ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r. W mysl art. 59
ust. 1 cyt. wyzej ustawy zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego, polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych roboét
budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z
zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw
zabudowy.
Dla ustalenia wymagan dla nowej zabudowy, przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i =zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) wprowadzajg kategorie
obszaru analizowanego. Zgodnie z przepisem § 3 powyzszego rozporzgdzenia obszar
analizowany wyznacza sie wokét dziatki budowianej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie
warunkéw zabudowy, a granice obszaru analizowanego wyznacza sie na kopii mapy
zasadnicze] w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu dziatki objetej
wnioskiem, nie mniejszej jednak niz 50 metréw. Obszar analizowany wyznaczono w
promieniu 217,5 m od granic terenu objetego wnioskiem zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych
nowe] zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, z 2003r., poz. 1588). Dziatka posiada
dwa fronty (od ul. Sniadeckich i od ul. Swiecickiego). Promien, jaki ustalono do sporzadzenia
analizy urbanistycznej, jest to odlegtos¢ rowna trzykrotnej szerokosci frontowej granicy
terenu (3 x 72,5 m) wyznaczona od diuzszej granicy dziatki, od strony ul. Sniadeckich.
Pozwala ona obja¢ teren tworzgcy urbanistyczng catos¢ obejmujacy:
- dziatki potozone przy ul. Gtogowskiej 10/ wul. Grunwaldzka =z budynkami
Miedzynarodowych Targow Poznanskich;
- dziatki potozone przy ul. Bukowskiej 16, ul. Grunwaldzkiej nr 1, 3, 6, 16a, 16/18 z
budynkami ustugowymi (szkota, energetyka, szpital, straz pozarna);
- dziatki potozone przy ul. Matejki nr 2, 3, 4, 5, 6, 7, ul. Grunwaldzkiej 20a, ul. Stolarskiej 1,
2, 7 z budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi z ustugami w parterach i budynkiem
kosciota;
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- dziatki potozone przy ul. Sniadeckich nr 4, 6, 40, 42, 48/50, 52, 54/58, 60 z zabudowg
mieszkaniowg oraz ustugows;

- dziatki potozone przy ul. Konopnickiej nr 12, 13, 14, 15, 16, 18, 19, 20 i ul Orzeszkowej
nr 16a i 18 z budynkami mieszkalnymi.

W analizie ujeto te nieruchomosci, ktére wraz z budynkami znalazty sie w promieniu

wyznaczonym w odlegtosci 217,5m od linii rozgraniczajacych teren inwestycji. W przypadku

posesji, ktére w catosci nie znalazly si¢ w granicach, uwzgledniono powierzchnie zabudowy

i wskazniki zabudowy dla catej dziatki.

W sprawie planowanej lokalizacji budowy zespotu budynkéw mieszkalnych
z ustugami zastosowanie majg przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Uwzgledniono wszystkie aspekty, na
podstawie ktérych nalezato rozstrzygngé zasadnos$¢ ustalenia warunkéw zabudowy dia
przedmiotowej inwestycji. Przywotany przepis wprowadza zasade ,dobrego sgsiedztwa",
ktorej celem jest dostosowanie planowanej inwestycji do okreslonych cech
zagospodarowania terenu sagsiedniego. Spetnienie warunkéw kontynuacji: funkcji zabudowy
I wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu takich jak: gabaryty,
forma architektoniczna, linia zabudowy, intensywno$¢ wykorzystania terenu zapewni
harmonijne wkomponowanie nowej zabudowy w istniejacy stan rzeczy.

Rozpatrujac wniosek uznano takze, ze o rozstrzygnieciu sprawy zadecyduje wynik
badania predyspozycji wnioskowanego terenu pod zabudowe zespotem budynkéw
wielorodzinnych oraz w przypadku ich potwierdzenia ustalenie takich wymagar dla nowych
budynkow, ktére zapewnig kontynuacje funkcji, parametréw oraz cech zagospodarowania

sgsiedniej zabudowy.

Analizowany obszar to teren Scistej zabudowy s$rédmiejskiej, objetej ochrong Miejskiego
Konserwatora Zabytkow jako zespdt urbanistyczno-architektoniczny najstarszych dzielnic
miasta Poznania (wpisany do rejestru zabytkéw pod nr A 239 decyzjg z 6.10.1986r.).

W bezposrednim sgsiedztwie terenu objetego wnioskiem, dominuje funkcja ustugowa. Sg to
m.in. tereny Migdzynarodowych Targéw Poznanskich, budynki dydaktyczne Uniwersytetu
im. Adama Mickiewicza i Uniwersytetu Medycznego (Collegium Chemicum i Collegium
Anatomicum), budynek szpitala przy ul. Grunwaldzkiej 16/18, budynki strazy pozarnej,
liceum ogdinoksztatcace nr |, budynek energetyki. W dalszym sasiedztwie, zwtaszcza przy
ul. Matejki nr 1-5 i ul. Stolarskiej 1-2 potozone sg budynki mieszkalne wielorodzinne w formie
kamienic w zabudowie pierzejowej. Przy ul. Sniadeckich nr 40, 44, 48/50, 52, 60 oraz przy
ul. Konopnickiej i ul. Orzeszkowej znajduje sie zabudowa mieszkaniowa (choé¢ w formie ,willi
miejskich”).

Budynki potozone wzdtuz ul. Sniadeckich znajdujg sie w odlegtosci od ok. 0,5m do 17m od
frontowych granic dziatek z drogg publiczng. Wzdtuz ul. Swiecickiego budynki znajdujg sie
badz we frontowych granicach dziatek, badz w odlegtosci 9-11,5m od granicy dziatki.
Zabudowa willowa przy ul. Sniadeckich, Konopnickiej i Orzeszkowej potozona jest we
frontach dziatek lub w odlegtosci 3-10m od granic dziatek. Zabudowa wzdiuz ul. Matejki
znajduje sie w granicach dziatek z drogg publiczng. Sredni wskaznik intensywnosci
zabudowy w terenie analizowanym wynosi 44% powierzchni dziatek. Budynki dydaktyczne
obu uniwersytetow potozone w kwartale ograniczonym ulicami: Sniadeckich, Grunwaldzka
i Swigcickiego majg do IV kondygnacji nadziemnych. Wysokosé wyzszej czesci budynku
Collegium Chemicum i Colluegium Anatomicum do attyki wynosi 19,5m. Zabudowa MTP ma
maks. 16m wysokos$ci, cho¢ czes¢ hal jest nizsza i ma 12m wysokosci. Obiekty potozone
w kwartale ograniczonym ulicami: Grunwaldzka, Bukowska i Szylinga, mieszczace sie
w granicach analizy, majg do Il kondygnacji nadziemnych. Natomiast budynki kamienic przy
ul. Matejki i Stolarskiej majg do V kondygnacji nadziemnych (w tym poddasza uzytkowe).
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Budynki sg podpiwniczone. Szerokosci elewacji frontowych poszczegéinych budynkéw
wynoszg od 9m do 251m, a $rednia szeroko$¢ elewacji frontowej budynku wynosi 43m.

W obszarze analizowanym dominuje zabudowa z dachami ptaskimi (zwtaszcza budynki MTP
oraz zabudowa wzdtuz Sniadeckich i Swiecickiego). Wsréd kamienic przewazajg budynki
z dachami pulpitowymi. Dla zabudowy potozonej przy ul. Orzeszkowej o Konopnickiej
charakterystyczne jest przekrycie dachami sko$nymi wielospadowymi.

Przy takich uwarunkowaniach przestrzennych rozstrzygnieto w sprawie.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze w terenie analizowanym znajduje sie co
najmniej jedna dziatka dostepna z tej samej drogi publicznej zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu. Te kryteria spetniajg nieruchomosci z zabudowa mieszkalng wielorodzinng potozong
w rejonie ul. Matejki, ul. Grunwaldzkiej i ul. Skrytej, a w szczegolnosci dziatki ewid. 14/2,
14/1, 16, 75 z budynkami kamienic potozonych odpowiednio przy ul. Grunwaldzkiej 20a,
ul. Skrytej 1i 2, ul. Matejki 2.

Planowane zamierzenie kontynuuje funkcje znajdujgcej sie na skraju terenu
analizowanego zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz parametry sasiednich
budynkéw znajdujgcych sie w badanym terenie. Nowoprojektowany zespét budynkéw
nawigze linig zabudowy do usytuowania budynku Collegium Anatomicum. Warto$é
wskaznika zabudowy dziatki oraz szeroko$¢ elewacji frontowych (z uwzglednieniem 20%
tolerancji) nie przekraczajg wartosci srednich. Pod wzgledem wysokosci nowe zamierzenie
zrowna sig poziomem gzymsoéw z sasiednimi, historycznymi budynkami. Geometrig dachéw
ptaskich inwestycja nawigze do najblizszego sgsiedztwa.

Poniewaz projektowany zespét budynkéw znajdzie sie pomiedzy zabudowsa, ktérej
potozenie wzgledem frontowych granic dziatek tworzy uskok, w sprawie nalezato odnie$é¢ sie
do sposobu, w jaki wyznaczana jest obowigzujgca linia zabudowy dla nowych budynkéw.
Przepisy ww. rozporzgdzenia przewidujg w tej kwestii , co nastepuje:

§ 4 ust. 1. Obowigzujgcq linie nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sie
Jako przedifuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

ust 2. W przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dzialce sgsiedniej
z przepisami odrebnymi, obowigzujgcg linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi
przepisami.

ust 3. Jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich przebiega tworzgc uskok,
wowczas obowigzujgcg linie nowej zabudowy ustala sig jako kontynuacje linii zabudowy tego
budynku, ktory znajduje sie w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego.

ust 4. Dopuszcza sie inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to
z analizy, o ktéref mowa w § 3 ust. 1.

Jak juz wskazano powyzej zabudowa znajdujaca sie od strony ul. Sniadeckich potozona jest
wzgledem drogi publicznej, w taki sposéb, ze tworzy uskok. Budynek Collegium Chemicum
potozony jest w odlegtosci ok. 0,5m od frontowej granicy dziatki. Natomiast budynek
Collegium Anatomicum znajduje sig w odlegtosci ok. 10,5m od frontowej granicy dziatki
z droga publiczna. W zastanej sytuaciji brak jest mozliwosci ustalenia linii zabudowy zgodnie
z §4 ust. 1. Nie ma takze zastosowania przepis §4 ust. 2.

Stad obowigzujaca linig zabudowy w przedmiotowej sprawie ustala sie zgodnie z ust. 3, jako
przedtuzenie linii zabudowy budynku znajdujacego sie w wiekszej odlegtosci od pasa
drogowego. Na takim samym stanowisku stoi takze Miejski Konserwator Zabytkéw, ktéry w
opinii z dnia 5.05.2016r. wskazat, ze nowa zabudowa winna zosta¢ usytuowana w linii
zabudowy budynku Collegium Anatomicum.
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Dodatkowo w sprawie rozpatrzono mozliwos¢ wprowadzania ograniczen dla budowy

budynku od strony ul. Swiecickiego. Uwzgledniajac cechy zagospodarowania sasiednich
nieruchomosci, na zatgczniku graficznym wyznaczono maksymalng nieprzekraczalng linie
zabudowy na przedtuzeniu elewacji frontowej budynku potozonego przy ul. Swiecickiego 4.
Linia ta ogranicza -maksymalny zasieg budowy od strony ulicy Swiecickiego. Ostatecznie
jednak o lokalizacji zabudowy (odlegtosci od granicy) od strony tej ulicy przesadzi
uzgodnienie koncepcji z Miejskim Konserwatorem Zabytkéw.
Samo pojecie maksymalnej nieprzekraczalnej linii zabudowy jaki i np. obowigzujacej linii
zabudowy zostato zdefiniowane w polskiej Normie PN-B-01027 z dnia 11 lipca 2002r.
przywotanej w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz.
1588) — “czesc¢ graficzng analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1 sporzgdza sie z uwzglednieniem
nazewnictwa i oznaczen graficznych stosowanych w decyzji o warunkach zabudowy’.
W opisanym kontekscie wyznaczenie maksymalnej nieprzekraczalnej linii zabudowy
w ocenie osoby sporzadzajgcej analize

Reasumujgac dowiedziono, iz zamierzenie speinia tacznie wszystkie wymogi art. 61
ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Wobec powyzszego, dla zamierzenia ustalono wymagania na nastepujgcych
zasadach:

- funkcje jako uzupetnienie funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami wystepujace;j
na terenie analizowanym;

- linig zabudowy zgodnie z § 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki zgodnie
z § 5 ust. 1 ww. rozporzadzenia;

- szerokosc elewacji frontowej zgodnie z §6 ust. 1 ww. rozporzgdzenia (z uwzglednieniem
tolerancji 20%);

- wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki zgodnie z §7.1
WW. rozporzadzenia;

- geometrie dachu zgodnie z §8 ww. rozporzgdzenia.

W niniejszym postepowaniu rozstrzygnieto wytacznie o potencjalnej lokalizacii
wnioskowanej inwestycji. Podane wartosci sg wartosciami maksymalnymi, ktére przy
uwzglednieniu wymogow okreslonych w decyzji oraz przepiséw prawa, ze szczegdélnym
uwzglednieniem spraw zwigzanych z zacienianiem i przestanianiem budynkéw, mogg ulec
zmniejszeniu. Konkretyzacja zapisow decyzji o warunkach zabudowy z uwzglednieniem prawa
sgsiedzkiego, o ktérym mowa w art. 5 ust.1 pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo
budowlane, nastepuje na etapie postepowania w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na
budowe.

W ramach prowadzonego postepowania administracyjnego tut. organ wystapit do
wilasciwych w przedmiotowe] sprawie organéw z wnioskiem o uzgodnienie warunkow
zabudowy. Niniejsza decyzja zostata wydana po uzgodnieniach przeprowadzonych zgodnie
z art. 60 ust.1 w zwigzku z art. 53 ust. 4 i 5 oraz art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu i spetnia wymagania dobrego sgsiedztwa.

Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej a istniejace uzbrojenie jest
wystarczajgce dla planowanego przedsiewziecia budowlanego.

Teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne.

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



11— UA-IlI-U08.6730.343.2016

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego, wykonano analize funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarze wyznaczonym wokot terenu,
ktérego dotyczy wniosek stwierdzono, ze spefnione sg przestanki ustalenia warunkow
zabudowy okreslone w art. 61 ust.1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym, na podstawie art. 59 ust. 1 i 2 oraz art. 54 w zwigzku z art.
64 ust. 1 ww. ustawy nalezato orzec jak w sentencji stan faktyczny

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego za posrednictwem organu wydajgcego decyzje w terminie 14 dni od dnia jej
doreczenia.
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Informacje dodatkowe

1. Skiadajgc wniosek o pozwolenie na budowe/zgtoszenie:

1) Obiekty nalezy zlokalizowa¢ i zaprojektowac zgodnie z przepisami rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.

2) Projekt budowlany winien spetnia¢ warunki okreslone w przepisach ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane oraz rozporzagdzenia Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
szczegobtowego zakresu i formy projektu budowlanego.

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

4) W przypadku elementdéw sieciowych, projektowanych dla inwestycji, winny one by¢
uzgodnione branzowo oraz przez Dziat Narady Koordynacyjnej przy Zarzadzie
Geodezji i Katastru Miejskiego ,GEOPOZ", zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 17
maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne.

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

3. lIstnieje obowigzek przestrzegania praw autorskich, wynikajgcych z ustawy z dnia
4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych, w szczegdlnosci przy
rozbudowie, nadbudowie i przebudowie obiektu budowlanego.
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Zalaczniki:

1. wyniki analizy w formie pisemnej
zataczniki graficzne do decyzji:
2. wyniki analizy
3. warunki i wymagania dotyczgce nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

Otrzymuja strony:

1. Whnioskodawca
2. Strony (rozdzielnik w aktach sprawy)
3. aa

Do wiadomosci:

Zainteresowani (rozdzielnik w aktach sprawy)
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Projekt decyzji przygotowat:
magr inz. arch. Katarzyna Podlewska
WP - 0754

Sprawe prowadzi
Anna Pruszyriska
Gtéwny specjalista
tel. 61- 878-4726
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CZESC TEKSTOWA
WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
| ZAGOSPODAROWANIA TERENU, sporzadzonej zgodnie z Rozporzadzeniem z dnia 26 sierpnia 2003r.

w sprawie sposobu ustalania wymagarn dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
zagospodarowania przestrzennego, w zakresie warunkéw o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy z dnia 27.03.2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2015.199 - tekst jednolity ze zm.)

ZALACZNIK DO DECYZJI | NR1

Dotyczy wniosku z 22 marca 2016 r. FSMNW Poznan sp. z 0.0.

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu pieciu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze, planowanej do realizacji na
dziatce ewid. nr 34/8, ark. 08, obreb tazarz, potozonej przy ul. Sniadeckich i Swiecickiego
w Poznaniu.

l. OBSZAR OBJETY ANALIZA

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

i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1, pkt 1-5

ustawy planowaniu i zagaspodarowaniu przestrzennym. .

Obszar analizowany wyznaczono w_promieniu 217,5 m od gramc terenu objeteqo

whioskiem 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. Nr

164, z 2003r., poz. 1588). Dziatka posiada dwa fronty (od ul. Sniadeckich i od

ul. Swiecickiego). Promien, jaki ustalono do sporzadzenia analizy urbanistycznej, jest to

odlegtos¢ rowna trzykrotnej szerokosci frontowej granicy terenu (3 x 72,5 m) wyznaczona od
diuzszej granicy dziatki, od strony ul. Sniadeckich. Pozwala ona obja¢ teren tworzacy
urbanistyczng catos¢ obejmujgcy:

- dziatki potozone przy ul. Gtogowskiej 10/ ul. Grunwaldzka z budynkami Migdzynarodowych
Targéw Poznanskich;

- dziatki potozone przy ul. Bukowskiej 16, ul. Grunwaldzkiej nr 1, 3, 6, 16a, 16/18
z budynkami usiugowymi (szkota, energetyka szpital straz pozarna),

- dziatki pO’{UZOﬂc Pidy . Mdlejkl ni 2, 3,4, 5,6, 7, ul \JlUlIWdIULI\IUj 204, . S;O:&u’sxrej 1,
2, 7 z budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi z ustugami w parterach i budynkiem
kosciota;

- dziatki potozone przy ul. Sniadeckich nr 4, 6, 40, 42, 48/50, 52, 54/58, 60 z zabudowg
mieszkaniowg oraz ustugows;

- dziatki potozone przy ul. Konopnickiej nr 12, 13, 14, 15, 16, 18, 19, 20 i ul Orzeszkowej
nr 16a i 18 z budynkami mieszkalnymi.

W analizie ujeto te nieruchomosci, ktére wraz z budynkami znalazly sie w promieniu

wyznaczonym w odlegtosci 217,5m od linii rozgraniczajgcych teren inwestycji. W przypadku

posesji, ktore w catosci nie znalazly sie w granicach, uwzgledniono powierzchnie zabudowy

i wskazniki zabudowy dla catej dziatki.

I ROZSTRZYGNIECIE W _ OPARCIU O ANALIZE FUNKCJI 1 _CECH
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Na podstawie wynikéw przeprowadzone] analizy urbanistycznej wykazano potencjalng

mozliwos¢ ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w_oparciu

o0 _nastepujgce przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.

w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania

terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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1) W zakresie wymagan art. 61 ust 1 pkt 1 wykazano kolejno co nastepuje:

- dot. FUNKCJI

Planowana inwestycja kontynuuje i uzupetnia funkcje mieszkalng z ustugami wystepujaca w
obszarze analizowanym;

- dot. OBOWIAZUJACEJ LINII NOWEJ ZABUDOWY

Istnieje  mozliwos¢ ustalenia linii zabudowy zgodnie z § 4.3 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 z 2003r., poz. 1588);

- dot. WSKAZNIKA WIELKOSCI POWIERZCHNI NOWEJ ZABUDOWY W STOSUNKU DO
POWIERZCHNI DZIALKI

Istnieje mozliwo$¢ ustalenia wielkosci pow. zabudowy w stosunku do pow. dziatki zgodnie z §

5.1 ww. rozporzgdzenia;

- dot. SZEROKOSCI ELEWACJI FRONTOWEJ
Istnieje mozliwos¢ ustalenia szerokos$ci elewacji frontowej zgodnie z § 6.1 ww. rozporzadzenia;

- dot. WYSOKOSCI GORNEJ KRAWEDZI ELEWACJi FRONTOWEJ, JEJ GZYMSU LUB
-ATTYKI :

Istnieje mozliwosc ustalenia wysokosci gornej krawedZI eiewacp frontowej, iej gzymsu lub attykl
zgodnie z § 7.1 ww. rozporzgdzenia;

- dot. GEOMETRII DACHU
Istniej mozliwos¢ ustalenia geometrii dachu zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia.

- dot. SPOSOBU ZAGOSPODAROANIA TERENU
Inwestycja kontynuuje sposéb zagospodarowania terenu.

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

- teren, na ktérym planowana jest inwestycja posiada dostep do drogi publicznej —
bezposredni do ul. Sniadeckich i ul. Swiecickiego;

- _istniejace (lub proiektowane) uzbroienie iest wyvstarczaiace dla zamierzenia budowlaneao:

- teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych:

- decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi

3) W zakresie wymagan art. 61 ust 2-5 wykazano kolejno co nastepuje:
- art. 61 ust 2- nie dotyczy
- art. 61 ust 3- nie dotyczy
- art. 61 ust 4- nie dotyczy
- art. 61 ust 5- nie dotyczy (ewentualnie koniecznosc przeditozenia umowy)

Szczegotowy wykaz nieruchomosci wraz z podaniem podstawowych wskaznikow
zabudowy, na podstawie ktérych zapadto rozstrzygniecie, wykazano w analizie funkgciji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu stanowiacej integralna cze$é¢ akt

sprawy.
Sposob rozstrzygnigcia szczegotowo wyjasniono w tresci projektu decyzji i decyzji.

Wyniki sporzadzita:
mgr inz. arch. Katarzyna Podlewska

WP 0754
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