PREZYDENT MIASTA POZNANIA *
POZnan

Poznan, 05.11.2012 r.
Numer sprawy: UA-IV-U14.6730.1610.2011

DECYZJAnryd7/2012
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwigzku z art. 84 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
22003 r., nr 80, poz. 717, ze zm.) i na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
— Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz.U. z 2000 r., nr 98, poz. 1071, ze zm.);
po rozpatrzeniu wniosku:

Firmy Geoprojekt Sp. z 0.0.
ul. Morelowa 1; 61-474 Poznan
reprezentowanej przez
Pana Michata Paryska i Pana Damiana Krawczyka

z dnia 08.12.2011 r., o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
obiektu handlowego wraz z niezbedna infrastrukturg oraz pylonem reklamowym,
przewidzianej do realizacji na dziatce nr 19/2, arkusz 17, obreb Starofeka, potozonej przy
ul. Staroteckiej w Poznaniu,

ustalam

nastgpujace warunki zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie obiektu
handlowego wraz z niezbedna infrastrukturg oraz pylonem reklamowym, przewidzianej
do realizacji na dzialce nr 19/2, arkusz 17, obreb Staroleka, polozonej przy
ul. Staroleckiej w Poznaniu.

3 Rodzaj inwestycji: budowa obiektu handlowego wraz z pylonem reklamowym.

L Warunki i wymagania w zakresie ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego.
Ustalone po przeprowadzeniu analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu na obszarze wyznaczonym wokét terenu, ktérego dotyczy wniosek:

1. Wymagania dotyczgce nowej zabudowy:

1) Linia zabudowy (zgodnie z zatgcznikiem graficznym):

- obowigzujgca linia zabudowy: ustala sig w odlegtosci 8 m od frontowej granicy
dziatki;

- pozostale odleglosci: zgodnie z przepisami rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. nr 75/2002 poz. 690 ze zm.);

2) Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu: ustala si¢ maksymalnie 27% powierzchni dziatki objetej wnioskiem:;

3) Szerokos$¢ elewacji frontowej: ustala sie maksymalnie 27 m;

4) Wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: ustala sie
jedng kondygnacje nadziemna, maksymalna wysoko$é budynku od poziomu terent
do okapu 5 m, maksymalna wysokos$¢ do kalenicy 10 m od istnigjacego terenu::

5) Geometria dachu: ustala sie dach stromy o kgcie nachylenia od 15 do 25°
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Inne uwarunkowania:

1) llo$é i sposéb urzadzenia miejsc parkingowych i postojowych: na terenie
inwestycji nalezy zapewni¢ petne potrzeby parkingowe w ilosci:

- na 100 m? powierzchni uzytkowej biur - minimum 3 miejsca postojowe;

- na 100 m? powierzchni uzytkowej handlu - minimum 4,5 miejsca postojowe.

2) Lokalizacja pylonu reklamowego na terenie Inwestora o maksymalnej wysokosci 10
m n.p.t. musi uwzgledniaé konieczno$¢ zachowania normatywnej odlegtodci od
krawedzi jezdni ul. Starofeckiej, zgodnie z art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985
r. o drogach publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2007 r. nr 19, poz. 115 ze zm.);

3) Planowang rozbiérke budynkéw zlokalizowanych na dziatce nr 19/2 ( ark. mapy 17,
obreb Starotgka) nalezy dokona¢ po uzyskaniu zgody z Wydziatu Urbanistyki i
Architektury wynikajacej z przepiséw prawa budowlanego, przed uzyskaniem decyzji
pozwolenia na budowe przedmiotowej inwestycji;

4) Nalezy zachowaé¢ normatywne odlegtosci od dwutorowej linii elektroenergetycznej
WN 110 kV zgodnie z opiniag ENEA Operator znak: OD5/DM/MT/16503/2011 r. z

dnia 15.12.2011r.

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

Przedmiotowa inwestycja nie jest przedsiewzieciem mogacym znaczaco oddziatywaé na
Srodowisko, w rozumieniu przepiséow ustawy 2z dnia 3 pazdziernika 2008r.
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2008 r., nr
199, poz. 1227, ze zm.).

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

Inwestor winien uwzglednié warunki wynikajgce z uzgodnienia z Miejskim
Konserwatorem Zabytkéw w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych ochrong
konserwatorska, 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 wydang przez Zarzad Drég Miejskich nr DR-481-1505-1/11 z dnia
22.02.2012 r., informuje, ze zagospodarowanie dziatki nr 19/2 powinno uwzgledniac
rozwigzania wynikajgce z opracowywanego przez Miejskg Pracownie Urbanistyczng
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "W rejonie ul. Minikowo"
w Poznaniu.

Obstuga komunikacyjna ww. dziatki, na ktérej planowana jest przedmiotowa inwestycja
winna odbywaé sie wytgcznie jednym zjazdem z ul. Staroteckiej, zlokalizowanym w
miejscu istniejgcego.

Projekt drogowy przebudowy ww. zjazdu na dziatke, opracowany zgodnie z warunkami
technicznymi wynikajgcymi z Rozporzgdzenia Ministra Transportu | Gospodarki Morskiej
z dnia 02 marca 1999r. (Dz. U. Nr 43) wymaga oddzielnego uzgodnienia z tut. Zarzgdem
przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe obiektu kubaturowego.

Poniewaz sSciezka rowerowa w ul. Staroteckiej zostata wybudowana w 2009r. | pozostaje
na gwarancji, wykonanie przebudowy istniejgcego zjazdu oraz odtworzenie nawierzchni
po koniecznych robotach uzbrojeniowych (ktérych lokalizacja winna jak najmniej
kolidowa¢ z nowymi nawierzchniami) nalezy bezwzglednie zlecic gwarantowi f
DROGBET WIECZOREK Sp.j., ul. Rolna 8-10 Baranowo, 62-081 Przezmierowo, (tel.
0618162136/137) i musi by¢ zrealizowane kosztem | staraniem inwestora
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projektowanego obiektu zgodnie z art. 16.1 i 29 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o
drogach publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2007 r. nr 19, poz. 115 ze zmianami) przed
oddaniem budynku handlowego do uzytkowania.
Pelne potrzeby parkingowe w ilosci wymaganej dla projektowanego obiektu nalezy
zapewni¢ wylgcznie na terenie inwestora, koniecznie poza istniejacym oraz docelowym
pasem drogowym ul. Starofeckiej.
Pylon reklamowy lokalizowany przy ul. Staroteckiej (droga powiatowa) nalezy usytuowac
na terenie inwestora min 8,0 m od krawedzi jezdni, z godnie z przepisami art. 43 ww.
Ustawy o drogach publicznych.
2. Zasilanie w energig elektryczng
jest mozliwe zgodnie z opinia wydang przez ENEA Operator sp. z o.0.
nr OD5/DM/MT/16503/2011 z dnia 15.12.2011r. pod warunkiem spetnienia wymogow
normy PN-E-05100-1:1998 "Elektroenergetyczne linie napowietrzne. Projektowanie i
budowa".
Przez przedmiotowy teren przebiega trasa dwutorowej linii WN 110 kV relacji Starofgka -
Poznan Potudnie, Nagradowice - Poznan Potudnie (przesto 59-60)
Inwestor przedsiewziecia powinien zleci¢é wykonanie i przedstawi¢ do uzgodnienia w
Oddziale  Dystrybucji Poznan  opracowanie  okreslajgce, czy planowane
zagospodarowanie terenu spetnia wymogi ww. normy, wzglednie wskazujgce niezbedny
. zakres przebudowy odcinka linii elekiroenergetycznej.
Opracowanie musi zawiera¢ m.in. profil podtuznego przesta linii, ktére krzyzuje
przedmiotowy teren. Na profilu nalezy poda¢ odlegtos¢ pionowg przewoddw linii od
planowanych obiektéw, przeliczong na warunki najwigkszego zwisu normalnego (+80
°C). Odlegto$é ta powinna wynosié, co najmniej 5,75 m (dach budynku o nachyleniu nie
wiekszym niz 15°). Opracowanie powinno by¢ wykonane przez biuro projektowe
specjalizujace sie i majace doswiadczenie w projektowaniu linii napowietrznych wysokich
napiec.
3. Zaopatrzenie w wode
jest mozliwe zgodnie z opinig wydang przez Aquanet S.A. nr DW/IT/374U/49757/2011 z
dnia 16.12.2011r.
4. Odprowadzanie Sciekow sanitarnych
jest mozliwe zgodnie z opinig wydang przez Aquanet S.A. nr DW/IT/374U/49757/2011 z
dnia 16.12.2011r.
5. Gospodarowanie odpadami
zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie Miasta Poznania
— przyjetym uchwatg nr XX/172/V/2007 Rady Miasta Poznania z dnia 28 sierpnia 2007 r.
_ 6. Odprowadzanie wod deszczowych
. jest mozliwe zgodnie z opinig wydang przez Aquanet S.A. nr DW/IT/374U/49757/2011 z
dnia 16.12.2011r.
7. Dostawa gazu
jest mozliwe zgodnie z opinig wydang przez Wielkopolskg Spotke Gazownictwa Sp. z
0.0. nr TS.17-4100-192440/11 z dnia 16.12.2011r.

V. Wymagania w zakresie ochrony intereséw osob 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
wydacé wiecej niz jednemu wnioskodawcy,

— niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien 0s6b 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 naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzjg o warunkach zabudowy
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2. Niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposéb nie ogranicza korzystania
z nieruchomosci lub jej czgsci 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 1:1000,
stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Vill. Inne warunki.

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

2. Uzyskano opinig Miejskiej Pracowni Urbanistycznej nr MPU-Z2/5041-1254/Em/11
z dnia 11.01.2012 r. z kiérej wynika, iz przedmiotowa inwestycja bedzie zgodna z
zatozeniami zawartymi w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Minikowo™ w Poznaniu.

3. Uzyskano opinie Wydziatu Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej nr RGZ.1V.6332-1-
162/11 z dnia 14.12.2011 r. z kt6rej wynika, iz Wydziat nie wnosi uwag do zabudowy na
przedmiotowej dziatce. W materiatach archiwalnych nie ma danych dotyczgcych
urzadzen wodno - melioracyjnych w rejonie planowanej budowy.

UZASADNIENIE
Stan faktyczny:

Do Wydziatu Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Poznania w dniu 08.12.2011 r.
wptynat wniosek Firmy Geoprojekt Sp. z o0.0. ul. Morelowa 1; 61-474 Poznan
reprezentowanej przez Pana Michata Paryska i Pana Damiana Krawczyka, o ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie obiektu handlowego wraz z
niezbedna infrastrukturg oraz pylonem reklamowym, przewidzianej do realizacji na dziatce nr
19/2, arkusz 17, obreb Staroteka, potozonej przy ul. Staroteckiej w Poznaniu.

Whnioskodawca wniost o budowe obiekiu handlowego branzy spozywcze] i
og6lnoprzemystowej o powierzchni zabudowy ok. 1150 m2 Budynek ma posiadaé jedng
kondygnacje nadziemng, dach ptaski, wysoko$S¢ do okapu 5 m oraz szerokos¢ elewac
frontowej ok. 25 m. Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do pow. terenu
ma wynie$¢ okoto 22%. Obiekt handlowy ma by¢ zlokalizowany wzdtuz pétnocnej granicy
dziatki w odlegtosci 20 m od ul. Staroteckiej. Na terenie dziatki planuje sie budowe pylonu
reklamowego o wysokosci 10 m natomiast istniejgce budynki majg byé rozebrane.

Stosownie do wymogow procedur administracyjnych wszystkie strony zostaty
zawiadomione, pismem z dnia 12.12.2011 r. o wszczeciu postepowania administracyjnego w
sprawie ustalenia warunkow zabudowy oraz o przystugujgcych im uprawnieniach, z ktérych
mogty korzystaé bez ograniczei. Na powyzsze zawiadomienie nie wplyneto zadne
zastrzezenie.

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

Przeprowadzono wizjg w terenie, w oparciu o ktorg, zgodnie z rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowego
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planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003, nr 164, poz. 1588, z pézn. zm.), w
zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust.1 pkt. 1-5 ww. ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonano analizy funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania na okreslonym obszarze analizowanym wyznaczonym wokot
terenu dziatki nr 19/2 — w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé frontu terenu
objgtego wnioskiem, nie mniejszej niz 50,0m. Minimalny obszar analizowany wyznaczono w
promieniu 171 m od granic terenu objetego wnioskiem. Jest to minimalna odlegtos¢ réwna
trzykrotnej szerokosci frontowej granicy terenu (3x57 m). Majgc na uwadze charakter
wnioskowanej zabudowy oraz specyfike badanej okolicy (wnioskowany teren od wschodu
graniczy z rzekg Warta, czeéciowo z polami uprawnymi i ul. Masztowg, od pétnocnego -
wschodu z Fortem | Roder), obszar analizowany réwny minimalnej wielkosci nie wymaga
rozszerzenia. Zwigkszenie obszaru nie wniostoby dalszych istotnych dla sprawy faktéw i co
sig z tym wigze, nowych ustalen. Wyznaczony obszar analizowany jest wystarczajgcy do
racjonalnego wyznaczenia parametréw dla nowej zabudowy. Dziatki zabudowane, przez
ktore przebiega granica obszaru analizowanego uwzgledniono w catosci.

Przeprowadzona analiza urbanistyczna wykazata iz potudniowa czes¢ analizowanego
terenu (na wschéd od ul. Starofeckiej) jest zabudowana zwartym osiedlem mieszkalnym
jednorodzinnym o jednolitej linii zabudowy (5 m od frontowych granic dziatek) oraz zblizonym
wskazniku zabudowy ($rednia 17%). Pas wzduz ul. Staroteckiej zabudowany jest bardzo
sporadycznie. Nieruchomosci o adresie ul. Starotecka nr 114, 112, 110a, 110, 108 to budynki
mieszkalne jednorodzinne. Natomiast nieruchomosci o adresie ul. Starotecka nr 112a oraz nr
108 zabudowane sg zabudowg ustugows. Zabudowa ta sytuowana jest w odlegtosci od 2 do
25 m od frontowych granic dziatek. Sredni wspétczynnik zabudowy catego terenu to ok. 16%.

Obszar analizy nie jest w peini zurbanizowany. Czeéé terenu wzdtuz ul. Staroteckiej
stanowig pola uprawne. Jest to jednak teren z wyrazng tendencjg do powstawania obiektéw
ustugowych. Planowana inwestycja bedzie kontynuacjg istniejace] zabudowy na dziatce
sgsiedniej przy ul. Starofeckiej 112a. Zgodnie z opinig MPU-Z2/5041-1254/Em/11 z dnia
11.01.2012 r. inwestycja ,stworzy w perspektywie pas zabudowy ustugowej wzdtuz ul.
Staroteckiej”.

W toku przedmiotowego postepowania uzyskano opinie w zakresie mozliwosci
obstugi komunikacyjnej od wtasciwego zarzadcy drogi.

W toku postgpowania pismem z dnia 19.09.2012 r. wnioskodawca wniést o
modyfikacje wniosku w zakresie niektérych parametrow, w zwigzku z czym organ dokonat
ponownej analizy i na jej podstawie - modyfikacji ustalen.

Stosownie do art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego pismem z 29.02.2012 r. oraz pismem z dnia 09.10.2012 r. strony
postepowania zostaly powiadomione o zgromadzeniu materiatu dowodowego, z ktérym
moga sig zapoznac¢ oraz odnosnie ktérego mogg sie wypowiedzie¢. Do dnia sporzadzenia
niniejszej decyzji Zzadna ze stron nie wniosta uwag.

Stan prawny:

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80/2003 poz. 717 pbézn. zm.) przedsiewziecie
objgte wnioskiem w przypadku braku planu miejscowego, wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunkéw zabudowy. Na terenie objetym wnioskiem nie obowigzuje zaden
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy, wydanie zadanej decyzji jest mozliwe jedynie z
przypadku tacznego spetnienia warunkéw okreslonych w pieciu nizej wymienionych
punktach:

1. co najmniej jedna z sgsiednich dziatek, dostepnych z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreglenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech | wskaznikow
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy

Urzad Miasta Poznania, Wydziat Urbanistyki i Architektury, plac Kolegiacki 17, 61-841 Poznan
tel. +48 81 878 55-32, 53-95, 54-63, 54-61. sekretariat 55-24 fax +48 61 878-55-28, ua@um.poznan.pl, www poznan pl



-6 UA-IV-U14.6730.1610.2011

architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejace / projektowane i umownie zabezpieczone uzbrojenie terenu jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

4. dla zmiany przeznaczenia terenu, na ktérym ma by¢ realizowana inwestycja nie jest
wymagana zgoda na zmiang gruntéw rolnych / lesnych na cele nierolnicze / nieleéne;

S. wydana decyzja o warunkach zabudowy jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W toku postepowania uzyskano uzgodnienia wymagane przepisami art. 53 ust.
4 pkt. 9 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

- Zarzgd Drég Miejskich pismo nr DR-481-1505-1/11 z dnia 22.02.2012 r.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono, ze na dziatkach sasiednich
wystepuje zabudowa pozwalajgca na wyznaczenie parametréw dla wnioskowanej inwestycji.
Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi. Zatem dia przedmiotowej inwestycji spetnione
jest pigé warunkéw art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Podsumowanie:

Whioskowana inwestycja spetnia wszystkie pie¢ warunkéw art. 61 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym, na podstawie art. 59 ust. 1 i 2 oraz art. 54 w zwiazku
z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nalezato orzec jak w sentencji.

POUCZENIE

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

(pieczed okragta) (pieczet imienna i podpis osoby uﬁ;)waznionej do wydania decyzji)
informacje dodatkowe.

1. Sktadajgc wniosek o pozwolenie na budowe:

1) 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.).

2) 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
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie szczegdto-
wego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. z 2003 r., nr 120, poz. 1133, ze
zm.).

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

4) W przypadku elementoéw sieciowych, projektowanych dla inwestycji, winny one hy¢
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uzgodnione branzowo oraz przez Zespot Uzgadniania Dokumentacji 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.z 2010,

nr 193, poz. 1287, ze zm.).

2. Odkrycie w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych, przedmiotu, co do
ktorego 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. W przypadku kolizji z zielenig do whiosku o pozwolenie na budowe nalezy zatgczy¢
stanowisko Wydziatu Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Poznania o mozliwosci
uzyskania zezwolenia na usunigcie drzew lub krzewodw.

4. |stnieje 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 szczegolnosci przy rozbudowie, nadbudowie i przebudowie obiekiu

budowlanego.

Miejsce na adnotacje o optacie skarbowej:

W zalaczniku:

1. Ustalenia dla nowej zabudowy — mapa zasadnicza

2. Wyniki analizy w formie tekstowej

3. Wyniki analizy w formie graficznej — mapa zasadnicza

Otrzymuja:

1.  Whnioskodawca

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

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

Sprawe prowadzi: Wojciech Tracz
tel. 81 878 55 23
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ZALACZNIK DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY NR 2

CZESC TEKSTOWA

WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

sporzadzonej zgodnie Z Rozporzadzeniem Z dnia 26 sierpnia 2003 r. W sprawie sposcbu ustalania wymagari dla nowej

zabudowy i zagospodarowania terenu W przypadku braku planu zagospodarowania prze
kt6rych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 - 5 ustawy 2 dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr

| 80/2003, poz.717)
Dotyczy wniosku z dnia 8.12.2011 r. Geoprojekt Sp. z 0.0., ul. Morelowa 1, 61-474 Poznan,
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie obiekiu
handlowego wraz z niezbedng infrastrukturg oraz pylonem reklamowym, przewidzianej do
realizacji na dziatce nr 19/2, ark. 17, obreb Staroteka, potozonej przy ul. Starotecka 109b w

Poznaniu.

A. OCENA STANU FAKTYCZNEGO OBSZARU OBJETEGO WNIOSKIEM
. stwierdzono, ze mapa zasadnicza obszaru objetego wnioskiem, zatgczona do wniosku

jest zgodna ze stanem faktycznym zagospodarowania terenu;

- obecny sposob zagospodarowania: dziatka 19/2 posiada 5308m? jest zabudowana
jednokondygnacyjnym budynkiem ustugowym 0 powierzchni zabudowy 56 m? oraz halg
produkcyjng © powierzchni 494 m? wielkoé powierzchni zabudowy W stosunku do
powierzchni dziatki wynosi ok. 10,4%. Przez teren przebiega napowietrzna linia

wysokiego napigcia.

B. ANALIZA URBANISTYCZNA

1. Obszar objety analiza
W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono

wokét dziatki budowlanej, ktorej dotyczy whiosek obszar analizowany i przeprowadzono na
nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z ustawg ©
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Obszar analizowany wyznaczono W promieniu 171 m od granic terenu objetego wnioskiem.
Obejmuje on dziatki potozone przy ul. Staroteckiej od nr 101 do nr 117, przy ul. Zeglarskiej

od nr 1 do nr 18 oraz przy ul. Masztowej 1a, 2.

2. Uzasadnienie wyznaczenia obszaru analizowanego

Badany obszar zostat wyznaczony 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. Jest to odlegiosé réwna trzykrotnej szerokosci frontowej granicy terenu
objetego wnioskiem (3x57 m).

Racjonalno$¢  urbanistyczna nie wymaga szerszego okreslenia granic obszaru
analizowanego gdyz od wschodu teren graniczy z rzekg Wartg, od pétnocnego — wschodu z
Fortem | Roder, a od wschodu czesciowo Z polami uprawnymi, czesciowo ul. Masztows.
Wyznaczony teren jest wystarczajacy do wykazania specyfiki okolicy i ustalenia spojnosci
urbanistycznej planowanej inwestycji z obiektami budowlanymi w sgsiedztwie. Dziatki
zabudowane, przez ktére przebiega granica obszaru analizowanego uwzgledniono W catosci.

3. Wyniki analizy

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

» dot. funkgcji

Potudniowa czesé analizowanego terenu (na wschod od ul. Staroleckiej) jest zabudowana
zwartym osiedlem mieszkalnym jednorodzinnym. Pas zabudowy wzdtuz ul. Staroteckiej to
sabudowa mieszkalna przeplatana obiektami ustugowymi. Nieruchomoséci o adresie ul.
Starotecka nr 114, 112, 110a, 110, 108 stanowig budynki mieszkalne jednorodzinne.
Natomiast ul. Starotecka nr 112a, 113 i 108 to obiekty handlowe, ustugowe i biurowe.
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czegdlnych ulicach ksztattuje sie w nastepujgcy sposéb:
- w odlegtosci od 3 m (nr 112) do 30 m (nr 114);

- w odleglosci 5m (wyjatek stanowi budynek nr 15 wycofany do 28 m);
a - w odlegtosci od 10 m (nr 2) do 20 m (nr 1a).

»$ci  powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni  dzialki
rokosci elewacji frontowej

e Zestawienie powierzchni zabudowy i szerokosci elewacji frontowej

e [Ip Jark. | obr. | dziaka | adres | pow. dziatki [m9] W. zab. [m W. zab, [% szerokosé elewacii (m

o e T R ) | Starotecka 108a_ | 513 187 37 11
L T T A Y | Starotecka 108 | 753 177 [16 |12
3 L A 7 | Starotecka 110 | 628 [ 109 117 16
4 |11 17|71 | Starofecka 110a_ | 618 | 180 | 30 ﬁ‘
5 |11 17 14/4,4/2 | Starolecka 112 | 2693 | 204 |13 [11
8.0 117 [4/1, 4/5 | Starolecka 112a | 5243 | 695 |8 |25
Iz T11 1177 |3 | Starotecka 114 | 5061 [73 [1,4 3
{8 |11 [17 |22 [ Starolecka 101 | 3330 | 157 5 12
19 111 [17_ [20/3 | Starolecka 107b | 800 | 145 18 13
{10 111 [17  T19/38 | Starolecka 111a | 1604 [ 198 12 | 24
[11]11 117 1973 | Starotecka 111b | 5391 | 79 |2 |6
(12711 |17 T19/a | Starolecka 111c | 5427 [ 250 [5 |18
[13 11 123 11 | Starolecka 113 | 1289 | 277 | 22 | 15
[14 |11 123 T49 | Starotecka 117 1286 [ 171 [13 [ 11
[15 [11 |23 |50 | Starolecka 119 1283 |63 |5 s
[16 |11 123 212 | Zeglarska 1 1301 |71 [24 11
1711 |23 (273 | Zeglarska 1a 301 |86 [29 *’
[18° 11 123 37 [ Zeglarska 3 635 | 101 |16 16
(19 11 123 |32 | Zeglarska 3a 485 | 74 115
[20 [11 (23 a1 | Zeglarska 5 557 [ 151 |27 16
[21]11 123 T4 | Zeglarska 5a 556 95 [17 ‘!
(22 |11 [23 |57 Zeglarska 7 | 554 1189 |22 15
123 |11 |23 |52 | Zeglarska 7a | 554 115 21 *(
[24 111 123 |86 | Zeglarska 9 | 1101 |28 3 15
[25 T11 |23 17 Zeglarska 11 | 1092 | 143 13
126 |11 [23 |8 eglarska 13 | 1086 [ 160 |15 16
[27 |11 [23 9 Zeglarska 15 11084 1174 |16 16
[28 11 123 1172 | Zeglarska 17 | 453 | 169 37 |17
29 [ 11 |23 148 | Zeglarska 4 [ 1134 | 178 16 |7
30 |11 |23 Ta72 | Zeglarska & | 1137 220 5 |10
[31 11 [23 (436 | Zeglarska 8 1153 201 17 [9
(32711 123 145 | Zeglarska 10 1152 109 10 6
33 [ 11 [23 24 | Zeglarska 12 1165 167 | 14 |16
34|11 123 |43 | Zeglarska 14 1160 [132 11 EE]
135 [ 11 [23 Ta2 eglarska 16 1180 | 150 13 E
136 |11 [23 42 Zeglarska 18 | 1349 [ 101 8 [10
37 [11 123 |10 Masztowa2 [ 1230 [173 [14 [12
38 [ 11 [23 19724 [ Masztowa 12 | 7860 1170 |2 {18
i Srednie wartoSci: | 15,6% [12

Zeglarska 9) do 695 m? (ul. Starotecka 112a).
Srednia szerokogé elewacji frontowej budynkéw w obszarze analizowanym wynosi 12 m, od

6 m (ul.Starotecka 111b, 119 oraz Zeglarska 10) do m 25 (ul. Starofecka 112a).

* dot. wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki

Budynki wystepujgce w obszarze analizowanym majg gtownie | j II kondygnacje nadziemne.
Budynek ustugowy przy ul. Staroteckiej nr 112a jest | kondygnacyjny.

* dot. geometrii dachu

W obszarze analizowanym wystepujg zaréwno dachy ptaskie jak i dachy strome.

Budynek ustugowy przy ul. Starofeckiej nr 112a posiada dach ptaski.

¢ dot. sposobu zagospodarowania terenu
Obszar analizy nie jest w petni zurbanizowany. Wzdiuz ulicy Staroteckiej Czesc terenu

stanowig pola uprawne. Pojawia sie tu tendencja do powstawania obiektow ustugowych
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2) W zakresie warunkéw art. 61 ust 1 pkt 2-5 wykazano kolgjno co nastepuje:

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

o istniejace (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlianego;
« teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych;

e w sprawie majq zastosowanie przepisy odrebne.

C. GLOWNE ELEMENTY ZAGOSPODAROWANIA TERENU
Na mapie zasadniczej stanowigcej czesé graficzng do analizy (zatgcznik nr 3) naniesiono .
obszar analizy oraz funkcje i cechy obiektow potozonych w'badanym obszarze.

Wyniki analizy sporzadzita: : /
mar inz. arch. Teresa Turbariska — Maciejewska A
WOIA RP - WP — 0228 szl
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