Zastepca Prezydenta
Miasta Poznania

Pani
Znak sprawy: Or-11.0003.1.205.2015 Dominika Krol _
Lotus: 290545 ~ 433/ Radna Miasta Poznania

Poznan, <7 maja 2015 .

Szanowna Pani Radna,

nawigzujac do przekazanej pismem z dnia 6 maja 2015r. interpelacji Pani Radnej w sprawie
decyzji o warunkach zabudowy dla dziatki o nr ewid. 6/96 ark.14 obreb Naramowice, uprzejmie

informuje:

Kazda sprawa administracyjna podlega indywidualnemu rozpatrzeniu w oparciu o konkretny stan
faktyczny i prawny. W procedurze administracyjnej wytgczone jest wydawanie decyzji na zasadzie
analogii do innej sprawy.

Jezeli chodzi o wskazane w interpelacii:

e decyzje nr 382/2008 z dnia 8 grudnia 2008 r. o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie budynku biurowo-ustugowo-handlowego przy
ul. Jasna Rola w Poznaniu dz. nr 6/96 ark. 14 obr. Naramowice,

o decyzje nr 550/2014 z dnia 1 sierpnia 2014 r. ustalajacej warunki zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku ustugowo-biurowego przy ul. Jasna Rola w Poznaniu
dz. nr 6/96 ark. 14 obr. Naramowice.

uprzejmie wyjasniam, ze chociaz obie decyzje dotyczyty lokalizacji zabudowy na tozsamym terenie
inwestycji, to stan faktyczny i materiat dowodowy, w oparciu o ktory je wydano byt odmienny.
Decyzja nr 382/2008 z dnia 8 grudnia 2008 r. 0 odmowie ustalenia warunkow zabudowy dotyczyta
inwestycji polegajacej na budowie budynku biurowo-ustugowo-handlowego, natomiast decyzja
nr 550/2014 z dnia 1 sierpnia 2014 r. ustalajaca warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku ustugowo-biurowego nie obejmowata funkcji handlowej. Ponadto bedace
przedmiotem ww. decyzji obiekty réznity sie co do gabarytéw, formy architektonicznej, linii
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zabudowy i intensywnosci wykorzystania terenu, co obrazujg zatgczone do wnioskéw o warunki
zabudowy koncepcje elewacji frontowych budynkéw oraz koncepcje zagospodarowania terenu
inwestycji (zatagcznik nr 1inr2).

Pomiedzy wydanymi decyzjami zachodzi przerwa ok. 6 lat, czego nastepstwem jest powstanie
w sasiedztwie terenu inwestycji, nowej zabudowy, ktéra stanowi tzw. ,dobre sagsiedztwo” dla
inwestycji polegajacej na budowie budynku ustugowo-biurowego przy ul. Jasna Rola. Pojecie
,dobrego sgsiedztwa” wynika z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym jednym z warunkéw wydania decyzji
o warunkach zabudowy jest ustalenie, ze co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej
drogi publicznej, zabudowana jest w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu takich jak: gabaryty, forma architektoniczna, linia zabudowy,
intensywnos$¢ wykorzystania terenu.

W celu weryfikacji tego warunku przeprowadzana jest analiza urbanistyczna, dla tzw. obszaru
analizowanego, ktéry wyznacza sie¢ w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu
dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw, nie mniejszej niz 50 metrow (§3 ust. 2
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego). Przez "front dziatki”, stosownie do § 2 pkt
5 ww. rozporzadzenia, nalezy rozumie¢ czes¢ dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi, z ktérej
odbywa sie gtowny wjazd lub wejscie na dziatke.

W trakcie rozpatrywania pierwszej ze spraw (2008 r.) w najblizszym sasiedztwie dziatki nr 6/96
znajdowata sie gtéwnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i niska wielorodzinna, usytuowana
gtéwnie przy ul. Btazeja i wzdluz drég wewnegtrznych dochodzacych do ul. Btazeja, a takze
pojedyncza zabudowa od strony ul. Jasna Rola. Zabudowa ta nie stanowita ,dobrego sgsiedztwa”
dla wnioskowanej w 2008 r. zabudowy trzykondygnacyjnej, o funkcji ustugowo-biurowo-handlowe;
i formie architektonicznej, jakg przedstawiata zatgczona do wniosku koncepcja budowlana.

Podczas rozpatrywania drugiej sprawy (2014 r.) w kwartale pomiedzy ul. Jasna Rola i ul. Btazeja,
czyli w bliskim sasiedztwie rezerwatu ,Zurawiniec”, na terenie o powierzchni ok. 3,5 ha istniata juz
zabudowa wielorodzinna o 6 kondygnacjach nadziemnych, czyli o gabarytach znacznie wigkszych
niz budynki zrealizowane wczesniej. Ponadto na teranie dz. 38 i 37/1 ark. 18, obr. Naramowice
przy ul. Jasna Rola/Naramowicka zrealizowany zostat | etap inwestycji polegajacej na budowie
zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z funkcjg handlowo-ustugowg tzw. ,Ogrody
Naramowickie”. Dla tych inwestycji "dobre sgsiedztwo” stanowita zabudowa wystepujgca w innym
obszarze analizowanym, niz ustalony dla terenu dziatki 6/96.



Istotna jest réwniez zmiana orzecznictwa na temat interpretacji ,dobrego sasiedztwa’. Obecnie
przewaza stanowisko, ze wystarczy, aby nowa zabudowa nie kolidowata z istniejagcym stanem
rzeczy. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w decyzji z dnia 20 pazdziernika 2014 r. wskazuje,
ze pod pojeciem ,dziatki sgsiedniej” nalezy rozumie¢ nie tylko dziatke bezposrednio graniczaca,
ale takze znajdujgcy sie w obszarze analizowanym, tworzgcym urbanistyczng cato$¢. Rozumienie
kontynuacji funkcji zabudowy powinno by¢ traktowane szeroko, zgodnie z wykfadnig systemowa,
ktora kaze rozstrzygac watpliwosci na rzecz uprawnien inwestora, czy witasciciela, aby mogta by¢é
zachowana zasada wolnosci zagospodarowania terenu. SKO wskazuje, ze w/w ustawa w sposob
bardzo wyrazny akcentuje konstytucyjne prawo do wiasnosci. W zakresie kontynuacji funkcji
miesci sie taka zabudowa, ktéra nie godzi w zastany stan rzeczy.

SKO wskazuje ponadto, ze ustugi towarzyszace zabudowie mieszkaniowe] to tzw. ustugi
podstawowe, do ktérych zalicza sig: przedszkola, ztobki, szkoly podstawowe, gimnazja, szkoty
ponadgimnazjalne, przychodnie rejonowe, podstawowe ustugi handlowe, gastronomiczne i inne
nieucigzliwe ustugi dla ludnosci: urzadzenia kultu, koscioty, urzad pocztowy i telekomunikacyjny,
administracje osiedla, parki, zielefice oraz sie¢ ulic dojazdowych i lokalnych”.

Wobec powyzszego budowa budynku ustugowo — biurowego w bezposrednim sgsiedztwie terenéw
cmentarza stanowi uzupetnienie funkcji podstawowej, jakg jest zabudowa mieszkaniowa,
jednorodzinna i wielorodzinna wystepujgca w obszarze analizowanym.

Nalezy podkresli¢c, ze organ nie moze odmoéwi¢ ustalenia lokalizacji inwestycji, gdy zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z przepisami prawnymi (art. 56 w zw. z art. 64 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Nie mozna takze uzalezni¢ wydania decyzji o warunkach
zabudowy od zobowigzania wnioskodawcy do spetnienia nieprzewidzianych odrebnymi przepisami
swiadczen lub warunkéw (art. 52 ust. 3 w zw. z art. 64 ww. ustawy).

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie zawierajg podstawy, aby
uzaleznia¢ dopuszczalno$¢ wnioskowanej zabudowy od opinii ekspertéw w zakresie ewentualnego
zaburzenia stosunkéw wodnych wokét terenu inwestycji.

Decyzja o warunkach zabudowy z dnia 1 sierpnia 2014 r. zostata utrzymana w mocy przez
Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze i jest ostateczna. Aktualnie Wojewddzki Sad
Administracyjny w Poznaniu rozpatruje skarge na te decyzje SKO.

Do dnia dzisiejszego nie wptynat wniosek o pozwolenie na budowe inwestycji objetej warunkami
zabudowy z dnia 1 sierpnia 2014 r.

Ponadto informuje, ze studium gminne z 2008 r., studium gminne z 2014 r. oraz opracowywany
miejscowy plan dla rejonu ulicy Jasna Rola w Poznaniu nie wytgczyly z zabudowy terenu
obejmujgcego dziatke 6/96. Studium gminne z 2008 r. obowigzujgce podczas rozpatrywania obu




spraw przewidywato dla tego terenu symbol B2M1sw tj. teren niskiej zabudowy mieszkaniowe;
wielorodzinnej z ustugami. Wedtug aktualnego studium gminnego uchwalonego uchwatg Rady
Miasta z dnia 23 wrzesnia 2014 r. teren dziatki 6/96 oznaczony jest symbolem MW, dla ktérego
jako kierunek wiodgcy przyjeto zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng niska i Sredniowysoka, jako
kierunek uzupetniajgcy zabudowe ustugowg towarzyszgcg zabudowie mieszkaniowej, domy opieki
spotecznej, domy seniora, zielen, tereny sportu i rekreacji, tereny komunikacji i infrastruktury
technicznej.

Wedtug zatozen opracowywanego planu miejscowego dla rejonu ulicy Jasna Rola w Poznaniu,
dziatka 6/96 ma symbol MW, co oznacza, ze przeznaczona jest pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng (stan prac planistycznych na dzien 4 kwietnia 2014 r.).

Zaznaczy¢ warto, iz w czasie rozpatrywania pierwszej ze spraw, Miejska Pracownia Urbanistyczna
sygnalizowata, iz zabudowa planowana na dziatce 6/96 sprzeczna jest z koncepcjg planistyczng
zaktadajgca przebieg przez te dziatke drogi publicznej (zatgcznik nr 3).

Przechodzac do kwestii zwigzanej z rezerwatem przyrody ,Zurawiniec”, uprzejmie informuje, iz
decyzja o warunkach zabudowy wydana zostata w sierpniu 2014 r., a wiec przed powotaniem
zespotu ds. rewitalizacji rezerwatu Zurawiniec, co nastapito zarzgdzeniem Prezydenta Miasta
Poznania z dnia 17 wrzesnia 2014 r.

Granice rezerwatu Zurawiniec zamykajg sie na terenie okreslonym w zarzadzeniu Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia 10 lutego 2015 r. w sprawie rezerwatu przyrody
,Zurawiniec”. RDOS wydajac ww. zarzadzenie nie skorzystat, z wynikajgcej z art. 13 ust. 3 ustawy
o ochronie przyrody, mozliwosci ustanowienia otuliny rezerwatu lub zwiekszenia jego obszaru.
Poprzednio obowigzujgce zarzgdzenie Ministra Les$nictwa i Przemystu Drzewnego z dnia
20 pazdziernika 1959 r. w sprawie rezerwatu przyrody ,Zurawiniec’, takze nie ustalato planu
ochronnego, ani otuliny rezerwatu. Réwniez z obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla rezerwatu Zurawiniec nie wynika konieczno$¢ wyznaczenia
strefy ochronnej wokét rezerwatu.

W zwigzku z powyzszym prowadzac postepowanie w sprawie zakonczonej decyzjg z 2014 r. nie
znaleziono podstawy prawnej do odmowy ustalenia warunkéw zabudowy, z uwagi na potozenie
terenu inwestycji w okolicy rezerwatu Zurawiniec. Jak wskazano powyzej, art. 56 w zw. z art. 64
upzp, wprost stanowi, ze organ nie moze odmowi¢ ustalenia lokalizacji inwestycji, gdy zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z przepisami prawnymi.

Ponadto informuje, ze zgodnie z opracowanym przez Biuro Projektow Wodnych Melioracii
i Inzynierii Srodowiska BUIPROWODMEL Sp. z o.0. dokumentem pt.. ,Wykonanie projektu
budowlano-wykonawczego zasilania wéd gruntowych Lasu Pigtkowskiego w rejonie Rezerwatu
Zurawiniec”, rezerwat w znacznym stopniu utracit warto$¢ przyrodniczg. Opracowanie podaje, iz
cyt.: ,podstawowg przyczyng takiego procesu byt intensywny rozwéj w latach 70-tych i 80-tych XX
wieku terendéw zabudowy mieszkaniowej w sgsiedztwie rezerwatu tj. osiedli tokietka, Chrobrego,



Batorego, Naramowic. W pozniejszym okresie, rozpoczety jeszcze w latach 90-tych ubiegtego
wieku i trwajacy do dzis rozwoj zabudowy mieszkalnej wzdiuz ul. Jasna Rola i Btazeja.
Skanalizowanie osiedli mieszkaniowych i skierowanie wod opadowych i roztopowych do kanatu
deszczowego — kolektora Naramowice, ktory zastgpit naturalne koryto Potoku Naramowickiego
spowodowato wyrazne zmniejszenie sptywu wod powierzchniowych do lasu Zurawiniec
i znajdujgcego sie w nim rezerwatu. Budowa trasy PST, ktérej gteboki wykop réwniez przyczynit
sie do podziatu tej zlewni oraz odciecia doptywu wéd gruntowych. (...) Dodatkowym czynnikiem
jest niewatpliwie znaczacy rozrost lasu Pigtkowskiego wokét rezerwatu.” Ponadto w dokumencie
tym dokonano oceny zasobéw wody w zlewni kanatow deszczowych osiedli mieszkaniowych
potozonych w sgsiedztwie rezerwatu oraz lasu Pigtkowskiego, ktéra wykazata, ze ,stwarzajg one
dogodne warunki do odtworzenia zblizonego do naturalnego rezymu wodnego w rezerwacie
Zurawiniec i jego otoczeniu lesnym, przy odpowiednim zasileniu tego obszaru w wode za
posrednictwem drenazu rozsgczajgcego wode do gruntu.”

Z powazaniem

Zataczniki:
1. koncepcja zagospodarowania terenu inwestycji z 2008 r. i 2014 r.,

2. koncepcja elewacji frontowych budynkow,
3. projekt uktadu transportowego z 2008r. oraz projektu mpzp z 2014r.

Do wiadomosci:
Przewodniczacy Rady Miasta
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