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PREZYDENT MIASTA POZNANIA P OZ n a n

Poznan, dnia ..... 23 6. Lok,
Numer sprawy: UA -1V - U14.6730.433.2012

DECYZJA nr..iu. 12012
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
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 whiosku

TOSTAN
Tomasz Wawrzyniak
ul. Mécibora 78, 61— 062 Poznan

7 dnia 25.01.2012r., o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestyciji polegajacej na budowie
budynku handlowo — ustugowego, przewidzianej do realizacji na dziatkach nr 11, 121, 6/1,
7/3, 15/5, 15/3, ark. 08, obreb Staroteka, potozonych w Poznaniu przy ul. Ksiazecej 1

zmienionego dnia 10.04.2012r.
ustalam
nastepujace warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku

handlowo — usiugowego, przewidzianej do realizacji na dziatkach nr 11, 121, 61, 7/3,
1515, 1513, ark. 06, obreb Staroleka, potozonych w Poznaniu przy ul. Ksigzecej 1

I. Rodzaj inwestycji.
Budynek handlowo — ustugowy wraz z niezbedng infrastruktura, parkingami nadziemnymi |
pylonem reklamowym.

II. 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:

* Migsto know-how
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1. Wymagania dotyczgce nowej Zabudowy:
Linia Zabudowy:
a) obowiqzujqca - Nie ustala sig;
b) Maksymalna nieprzekraczalna - W odleglogci 51,0m od granicy tereny inwestycjf z
dziatkg nr 6/2 (od strony ui. Ksingcej);

pozostate odlegtosci od granic zgodnje » Przepisami Rozporzqdzenia Ministra
lnfrastruktury Z dnia 12.04.2002r. W sprawie warunkow technicznych jakim
Powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanije (Dz. U. nr 75 P0z. 690 z pgsn zm.)
e) dopuszcza sie !okalizacj@ Pylonu przey liniami Zabudowy » jednoczesnym
Zachowanjem odlegtosci od krawedz; jezdnij (ul. Ksiqieca), Zgodnie z art. 43, ust 1
ustawy z dnig 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2007r., nr 119,
poz. 115 z¢ zm.).

2) Wielkogé Powierzchni Zabudowy stosunku do Powierzchnij dziatki ajpho

terenu: ustalg sie maksymalnie 22% Powierzchnij terenu Objetego Wnioskiem:
3) Szerokosé elewac;ji frontowej: ustala sig maksymainie 25,0m og strony y.

b) Dig pylonu reklamowego: ustala sje maksymalnie 7,0m;
Geometrig dachu:

a) dach stromy - kat nachylenia: 200 _ 309

b) dach piaski kat nachylenia: do 120

2. Inne uwarunkowania:
llosé i Sposéb urzgdzenia miejsc parkingt)Wych i Postojowych: ng terenie
inwestycji w ilosci minimum 45 Mmiejsc Parkingowych na 1000m? Powierzchni
uzytkowej,

2) Powierzchnia tereny biologicznie Czynna: minimum 20% tereny objetego
Wnioskiem.

3) lstniejch na terenje inwestycji hale Magazynowg Przeznaczg sie, zgodnie z
wnioskiem inwestora do rozbidrki.

1. Przedmiotowa inwestycja nie jest pfzedsiewZieciem moggcym Znaczgco oddziatywag na
s’rodowisko, W rozumieniy przepiséw ustawy dnia 3 Pazdziernika 2008 r,
O udostepnianiy informacji O Srodowisky | jego ochronie, udziale Spofeczeristwg
W ochronije Srodowiska 0raz o ocenach oddziatywanig na Srodowisko (Dz.U. z 2008 r.,nr
ze zm.).

199, poz. 1227

N
=1
&
2
(o]
-
g
=
]
b=t
C
N
9
D
o
=
(9]
5
c
=9
=
=,
-~
L2
Q
@
N
o
[}
&
|
Q
2
[}
=
o
)
(1
)
o
=3
o8
s
@
©
e
ks
[
Q

Ochrony Srodowr'ska W Poznaniy Sprawie Uzgodnienig warunkow realizacji
3 Inwestor winien uwzgledni¢ warunki Wynikajgce » Uzgodnienia > Misjskim
Konserwatorem Zabytkéw w odniesieniu do obszarow j obiektow objetych Ochrong
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konserwatorska, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — nie dotyczy.

IV. Warunki obsiugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii.

1. Obstuga komunikacyjna

zgodnie z opinig wydang przez Zarzad Drég Miejskich nr DR-481-191-1/12 z dnia
24.04.2012r. zagospodarowanie terenu i docelowa obstuga komunikacyjna dziatek nr 11,
12/, 6/1, 73, 15/5 i 15/3 powinny uwzgledniaé rozwigzania wynikajgce Z
opracowywanego przez Miejskg Pracownig Urbanistyczna, projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Rejon ul. Minikowo" w Poznaniu.

Jednoczesnie ZDM informuje, ze obstuga komunikacyjna terenu, na ktérym planowana
jest budowa obiektu handlowo-ustugowego moze obecnie odbywa¢ sig jednym nowym
zjazdem z ul. Faszynowej oraz jednym istniejgcym z ul. Ksiazece] na zasadzie
stuzebnosci przejazdu przez tereny firmy P.P.H. Polkork S.A. Brak zgody oznacza, ze
inwestycia moze by¢ obstugiwana wylacznie od strony ul. Faszynowej.

Poniewaz planowana inwestycja ma charakter ruchotworczy (wigze si¢ ze
o wzrostem natezenia ruchu), a istniejaca ulica Faszynowa wymaga kompleksowej
przebudowy, inwestor bedzie w ramach przedmiotowej inwestycji zobowigzany do
budowy nowej nawierzchni jezdni oraz budowy chodnika w tej ulicy na odcinku od
skrzyzowania z ul. Ksigzgcg do zjazdu na teren inwestycji (Ustawa z dnia 21 .03.1985r.
o drogach publicznych art. 16. tj. Dz.U. Nr 19 z 2007r. pozycja 115 z pozniejszymi
zmianami).

Projekt budowlany obejmujacy w/w zakres robét drogowych w ul. Faszynowej
oraz budowe nowego zjazdu z wiw ulicy, nalezy uzgodni¢ z Zarzadem Drog Miejskich
(art. 29 Ustawy jw.) przed wystgpieniem © pozwolenie na budowa obiektu
kubaturowego.

Ponadto inwestor, zgodnie z wiw art. 29 ustawy z dnia 21 marca 1985r. 0
drogach publicznych jest zobowiazany do uzyskania decyzji administracyjnych zarzadcy
drogi (ZDM) na budowg nowego zjazdu z ul. Faszynowej.

Realizacja w/w robot drogowych nalezy w catosci do inwestora planowanej
zabudowy (w/w Ustawa z dnia 21.03.1985r. o drogach publicznych art. 16.1 i 29) i musi
byé wykonana przed oddaniem pierwszego budynku do uzytkowania.

Na powyzsze inwestor jest zobowigzany, przed wystgpieniem 0 pozwolenie na
budowe przedmiotowych budynkow zawrze€ z Zarzadem Drég Miejskich stosowna
umowe (art. 16.2 Ustawy j.w.), w ktorej zostang ustalone szczeg6towe warunki realizacji
i nieodptatnego przekazania na rzecz Miasta wiw inwestycji drogowe;.

Réwnoczesnie zaznaczamy, ze& W przypadku zniszczenia w czasie budowy
obiektow kubaturowych nawierzchni jezdni ul. Ksigzecej jej odtworzenie musi nastgpic
kosztem i staraniem inwestora uzgadnianej obecnie zabudowy.

Warunki i zakres powyzszego odtworzenia nalezy wyprzedzajgco uzgodni¢ z
Zarzadem Drog Miejskich - Wydziatem Utrzymania Drég i Obiektow Inzynierskich (tel.81
652 9931).

Peine potrzeby parkingowe dotyczgce wszystkich planowanych funkcji (w tym
dostawy towaréw) nalezy zapewni¢ wytacznie na terenie inwestora, bezwzglednie poza
pasem drogowym przylegtych drog publicznych. Obstuga wszystkich miejsc musi
odbywaé sie tylko z wiw zjazdow.

2. Zasilanie w energig elekiryczng
zgodnie z opinig wydang przez ENEA Operator sp. Z 0.0. Nr OD5/ZR1/306/2012/MJ  z

Urzad Miasta Poznania, Wydziat Urbanistyki | Architektury, plac Kalegiacki 17, 61-841 Poznan
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dnia 1 5.02.2012r.

Zaopatrzenie W wode

Zgodnie z Opinig Wydang przey Aquanet SA nr DW/IT/282U/8193/2012 Z dnig
r.

7. Sposéb Ogrzewanija
gazem (sieg) Zgodnie z Opinig Wiefkopo!skiej Spétki Gazownictwa Sp. z 0. nr
TS.17—4100—193725/12 Z dnia 31.01.2012r.

8. Zaopatrzenie W Srodki facznosgcj
nie dotyczy

Linie rozgranfczajqce teren inwestycji Wyznaczono na Mapie Zasadniczej w skali 1: 4 000,
stanowiqcej Zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji,

VIIL Inne Warunkij.

1. Ewentualne kolizje planOWanych obiektow budowianych z istniejch na terenje inwestycji
Infrastruktura, nalezy rozwigzae Projekcie budowfanym, W uzgodnieniy
Z gestorem sjggj.

2. Zgodnie Z Opinig Wydziah, Ochrony Srodowiska Urzedy Miasta Poznanig 0s-

&
Zagrozonych ruchami masowymi ziem; Na fterenje Miasta Poznania’,
Zlecenie WOS, teren dziatek nr 11, 1271, 671, 73, ark. 06, Obreb Starof@ka:
ziokalizowany jest w "€jonie obszarsy Zagrozonych Procesam;j geodynamfcznymi, ktére
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moga, rozwijaé sig na stropie HOW. Naruszenie statecznoscl podtoza podczas prac
pudowlanych moze spowodowa(: wystapienia procesow geodynamicznych. W zwigzku Z
tym przed pmystapieniem do ]akichkolwiek prac budowlanych nalezy wykonaé badania
geotechniczne j geologiczno — inzynierskie, 2 wyniki tych prac uwzglednic W projekcie
pudowlanym.

UZASADNIENIE

Stan fakiyczny.

W dniu 25.01 2012r. wptynat do Wydziatu Urbanistyki i Architektury wniosek TOSTAN
Tomasz Wawrzyniak ul. Mscibora 78, 61 — 062 Poznan W sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dia inwestydcii polegajqcej na budowie budynku handiowo — ustugowego,
przewidzianej do realizacji na dziatkach nr 11, 1211, 61, 713, 15/5, 1513, ark. 08, obreb
Staroteka, polo'zonych w Poznaniu przy ul. Ksiazecej 1.

Stosownie do wymogow procedury administracyjnel (art. 10 k.p.a.) wszystkie strony
zostaty zawiadomione © wszczeciu postepowania administracyjnego W sprawie ustalenia
warunkow zabudowy oraz 0 przystugulqcych im uprawnieniach, z ktorych mogty korzystac
bez ograniczen. \Whnioskodawca i strony zostaty zawiadomione © wszczeciu postepowania

w przedmiotowej sprawie pismem z dnia 26.01 .2012r.

W dniu 09.02.2012r. uwagi i zastrzezenia do sprawy ziozyta strona post@powania

Pani Maria Jankowska W zakresie obstugi komunikacyinej Z ul. Faszynowe, Kktora jest ulica

nieutwardzona, pez przejazdu © duzym natezeniu ruchu i zdaniem strony realizacja
planowane] inwestycji przyczyni sie do wzrostu natezenia ruchu, dalszego niszczenia
nawierzchni oraz spowoduje zwigkszenie niebezpieczenstwa dla ruchu pieszych.

Odnoszac si€ do wniesionych uwagd zauwazyé nalezy, 7e obsiuga komunikacyjna
planowanej inwestycji odbywac sie bedzie zgodnie 2 opinig, Zarzadu Drog Miejskich nr DR-
481-191-112 Z dnia 24.04.2012r, ktory majac na uwadze sytuacie ul. Faszynowej
zobowigzat inwestora do budowy nowej nawierzchni jezdni oraz budowy chodnika w t€j ulicy

na odcinku od skrzyzowania z ul. Ksiazecg do zjazdu na teren inwestycii.

\Whnioskodawca wniést o budowe budynku ustugowo — handlowego wraz z niezbedna
infrastrukiurg techniczna, parkingami naziemnymi | pylonem reklamowym. Whnioskowana
powierzchnia zabudowy wynosi oK. 1200m?, . Istniejacy na terenie inwestycii budynek
magazynowy przewidziany jest do rozbiorki. pPowierzchnia catego terenu objetedo wnioskiem
wynosi 6224m”. Budynek ma posiadac dach skosny O kacie nachylenia potaci dachowej do
30°., wysokost okapu 8, do Kkalenicy 14m do | kondygnacii jub dach ptaski do Il kondygnadii.
SzerokosC elewacii frontowej od strony ul. Ksiazecej wyniesie 24 5m. Wysoko$¢ pylonu reklamowego
wyniesie OK. 7m. Budynek Zlokalizowany na byé w miejscu przeznaczonego do rozbiorki budynku
magazynowego - Whioskowany wekaznik wielkosci zabudowy W stosunku do powierzchni terenu —
19%.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu Wyznaczono
wokot terenu inwestycji, ktorego dotyczy wniosek O ustalenie warunkow zabudowy obszar
analizowany i przeprowadzono na nim analizg funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu W zakresie warunkéw, O ktorych mowa W art. 61 ust. 1 pkt 1-5
ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przeprowadzono wizje w terenie, W oparciu 0 Kktérg (zgodnie Z rozporzadzeniem z dnia 26

sierpnia 2003r. W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy |
zagospodarowania terenu W przypadku praku miejscowego planu zagospodarowame-

Urzad Miasta Poznania, Wydziat Urbanistyki | Architektury, plac Koiegiacki 17, 81 844 Poznah
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wokét  terenu, ktérego dotyczy wniosek, w odlegtosci trzech szerokosci fronty
przedmiotowego terenu, nie mniejszej niz 50,0 m, 4. przyjeto obszar o promieniu 126m
(3x42m) od granic tereny objetego wnioskiem.

Obszar analizowany zostat okreslony na zatgczniku graficznym i objat dziatki przy ul.
Faszynowej, Ksiazecej, Oriat, Sw. Antoniego oraz Starofeckiej.

Stan prawny:

Dziatki nr 11, 12/1, 6/1, 7/3, 15/5, 15/3, ark. 06, obreb Staroteka, potozone w
Poznaniu przy ul, Ksigzecej 1 lezg na obszarze, dia ktérego opracowywany jest mpzp
-Minikowo” czesé A (uchwata Rady Miasta Poznania nr LXXVIII/858/1V/2005 » dnia
27.09.2005r.). Dla obs aréw na ktérych nie obowigzuje miejscowy plan Zagospodarowania

80/2003 poz. 717).
Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy, wydanie zadanej decyzji jest mozliwe jedynie w

zabudowana w Sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuagji funkciji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz Zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw | formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

Teren ma dostep do drogi publicznej:

Istniejace/ projektowane | umownie zabezpieczone uzbrojenie terenu jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego;

4. Dla zmiany Przeznaczenia terenu na ktorym ma byé realizowana inwestycja nie jest

@ n

W sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajgcej na
budowie budynkuy handlowo — ustugowego, przewidzianej do realizacji na dziatkach nr 11
12/1, 61, 7/3, 15/ , 15/3, ark. 08, obreb Starofeka, potozonych w Poznaniy Przy ul. Ksigzecej
1, gdy zastosowanie majg przepisy art. 61, yst. 1, pkt. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 80/2003, poz. 717 ze Zmianami),
uwzgledniono wszystkie aspekty, na podstawie ktérych nalezato rozstrzygnaé o zasadnosc

Urzad Miasta Poznania, Wydziat Urbanistyki i Architekiury, plac Kolegiacki 17, 61-841 Poznar
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ustalenia warunkow zabudowy. Przywotany przepis wprowadza zasade ,dobrego

sgsiedztwa’, ktérej celem jest dostosowanie planowanej zabudowy do okreslonych cech

. zagospodarowania terenu sasiedniego. Speinienie warunkow kontynuacii: funkciji zabudowy i

wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu takich, jak: gabaryty,

_ forma architektoniczna, linia zabudowy, intensywnosc wykorzystania terenu zapewni
harmonijne wkomponowanie nowej zabudowy W istniejgcy stan rzeczy.

Na podstawie wynikow przeprowadzonej analizy urbanistyczne] wykazano W oparciu 0
przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. W sprawie
sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu W
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego €O nastepuje:

1) W zakresie warunkéw art. 61 ust. 1 pkt. 1:

+ dot. funkcji:
Planowana inwestycja kontynuuje funkcje ustugowg wystepujaca W obszarze
analizowanym.
. dot. obowigzujacej linii nowej zabudowy:
Z uwagi na nieregularny ksztait terenu inwestycji, znaczng odlegtos¢ planowanej
zabudowy od ulicy Ksigzecej oraz koniecznosé zlokalizowania wymaganej ilosci miejsc
parkingowych odstgpiono od wyznaczenia obowigzujacej linii zabudowy. Wyznaczono
natomiast nieprzekraczalnqlinie zabudowy od strony ul. Ksigzecej W odlegtosci 51m, €O
pozwoli na optymailne zagospodarowanie terenu inwestycji rowniez W zakresie
pozostatych parametrow wyznaczonych na podstawie przeprowadzonej analizy
urbanistycznej.
. dot. wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy W stosunku do powierzchni
dziatki:
Inwestycja kontynuuje sredni wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy na analizowanym
obszarze — 22%, zgodnie Z §5.1 ww. rozporzadzenia.
. dot. szerokosci elewaciji frontowej:
Inwestycja nie kontynuuje sredniej szerokosc zabudowy z obszaru analizowanego, jednak nie
przekracza wskaznikéw maksymalnych, dlatego parametr ten mozna wyznaczy¢ na podstawie
§ 6.2 ww. rozporzadzenia.
. dot. wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:
Zabudowa nie kontynuuje wysokosci zabudowy sasiedniej, niemniej parametr ten
mozna wyznaczy¢ zgodnie z § 7.4 Ww. rozporzadzenia
+ dot. geometrii dachu:
Planowana inwestycja kontynuuje geometrie dachu stromego jakK i ptaskiego budynkow
7 obszaru analizowanego.
Dach skoény badz ptaski— ustalony zgodnie z § 8ww. rozporzadzenia.

2) W zakresie warunkow art. 61 ust. 1 pkt. 2 -5 wskazano co nastepuje:

«  teren, na ktérym planowana jest inwestycja ma dostep do drogi publicznej zgodnie z
opinig Zarzadu Drog Miejskich nr DR-481-191-1/12 z dnia 24.04.2012r.

« istniejgce uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

« teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane gruntow rolnych/ le$nych na cele
nierolnicze/ nielesne;

. w sprawie nie maja zastosowania przepisy odrebne.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze istnieje mozliwoéé wyznaczenia
parametrow dia whnioskowanej zabudowy W oparciu 0 parametry istniejacej zabudowy W
sgsiedztwie.

Podane wartosci sa wartosciami maksymainymi, kiore przy uwzglednieniu wyrmogow
okreslonych w decyzji oraz przepisow prawa, Z€ szczegolinym uwzglednieniem spraw

Urzad Miasta Poznania, Wydziat Urbanistyki i Architektury, plac Kolegiacki 17, 61-841 Poznar
iel. +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
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zwigzanych z zacienianiem i Przestanianiem budynkéw mogg ulec zmniejszeniu.
Konkretyzacja zapiséw decyzji o warunkach Zzabudowy z uwzglednieniem prawa
sasiedniego, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 pkt. 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roky — Prawo
budowilane, nastgpuje na etapie pPostepowania w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na
budowe.

W zwigzku z powyzszym stwierdza sie, ze planowana inwestycja spetnia tacznie pies
punktéw art. 61, ust. 1 ustawy o planowaniu i Zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27
marca 2003 r. ( Dz. U. nr 80/2003, poz. 717 ze Zmianami).

Warunki zabudowy ustalono na podstawie przeprowadzonej analizy 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.

o \Par 3-"!&&:3-;".4;{;?3'&\’1—:&-
Kierownik @dziahy Urbanistyki IV
(pieczec imienna i podpis osoby powaznionej do wydania decyzji)
(pieczec¢ okragta)

Informacje dodatkowe.

1. Sktadajgc wniosek o pozwolenie na budowe:

1) Obiekty nalezy zlokalizowaé i zaprojektowaé¢ zgodnie z Przepisami rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2 2002 r., nr 75, poz.
690, ze zm.).

2) Projekt budowlany winien spetniaé¢ warunki okreslone w przepisach ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2010 ., nr 243, poz. 1623 ze zZm.) oraz
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie szczegoto-
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 si¢ na formularzu, dostepnym
w Wydziale Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Poznania. Zatgczniki, ktére
nalezy przedifozyé wraz z wnioskiem zostaly wymienione w art. 33 ust 2 oraz
3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

4) W przypadku elementow sieciowych, projektowanych dia inwestycji, winny one by¢
uzgodnione branzowo oraz przez Zespét 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 robot budowlanych lub ziemnych, przedmiotu, co do

roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

3. W przypadku kolizji z zielenig do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy zalgczyé
stanowisko Wydziatu Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Poznania o mozliwosci
uzyskania zezwolenia na usunigcie drzew lub krzewoéw.

4. lIstnieje obowigzek przesirzegania praw autorskich, wynikajgcych z ustawy z dnia

Urzad Miasta Poznania, Wydziat Urbanistyki i Architektury, plac Kolegiacki 17, 61-841 Poznan
tel. +48 81 878 55-32, 5305, 54-63, 54-61, sekretarial 55-24 fax +48 81 878-55-28, ua@um.poznan.pl, Www.poznan.pl
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4 \utego 1994 1. 0 prawie autorskim i prawach pokrewnych (Dz.U. z 2006 r., nr 90, poz.

831, ze zm.), W szczegblnosci przy rozbudowie, nadbudowie i przebudowie obiekiu
pudowlanego.

Miejsce na adnotacie 0 optacie skarbowej:

W zatgczniku:

1. Ustalenia dia nowej zabudowy — mapa zasadnicza

2. Wyniki analizy w formie tekstowe]

3. Wyniki analizy w formie graficznej — mapa zasadnicza

Otrzymuja:

1. Wnioskodawca

2. Strony (rozdzielnik w aktach sprawy)

3 Zainteresowani (rozdzielnik w aktach sprawy)
4, aa

Projekt decyzil sporzadzit.
mgr inZ. arch. Teresa Turbanska — Maciejewska WOIA RP-WP - 0228

Sprawe prowadzi: Barbara Zastrozna — Tomkowiak
Tel. 61 878 5727

Urzad Miasta Poznania, Wydziat Urbanistyki i Architektury. plac Kolegiacki 17, §1-841 Poznan
tel. +48 61 878 55-32, 53-95, 54-63, 54-61, sekretariat 55-24 fax +48 81 878-55-28, ua@um.pozngn.pl WWW poznan.pi
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CZES TEKSTOWA '
| WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
onej zgodnie Z Rozporzqdzeniem z dnia 26 sierpnia 2003 1. W sprawie sposobu ustalania
j ja terenu W przypadku praku planu
k6w, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 Ustawy ©
r.(Dz. U.nr 80/2003, 717

Dotyczy wniosku z dnia 25.01.2012r. firmy TOSTAN Tomasz Wawrzyniak 0 ustalenie warunkow
zabudowy dia inwestycii polegajapej na budowie pudynku handiowo-usiugowego. przewidzianej do
realizacji na dziatkach nr 11, 1211, 8/1, 713, 15/5, 15/3, ark. 6, obreb Staroteka, poiozonych przy ul.

Ksigzece] 1 W Poznaniu.

A. OCENA STANU FAKTYCZNEGO OBSZARU OBJETEGO WNIOSKIEM

—  mapa zasadnicza zatgczona do whniosku jest zgodna z€ stanem faktycznym zagospodarowania
terenu;

—  obecny sposbb zagospodarowania terenu objetego wnioskiem: dziatka zabudowana pudynkiem

magazynowym przewidzianym do rozbiorki;

B. ANALIZA URBANlSTYCZNA

W celu ustalenia wymagaf dia nowej zabudowy i zagospodarowania terenu Wyznaczono wokO
dziatki pudowlanej, ktorej dotyczy wniosek © ustalenie warunkow zabudowy obszar analizowany |
przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu W zakresie
warunkow, © ktérych mowa W art. 61 ust. 1-5 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przes’uzennym.
Obszar analizowany wyznacza sie W prom’teniu rownym trzykrotnej szerokosc frontu dziatki
objete whioskiem, nie mnigjszym jednak niz 50m, zgodnie Z Rozporzadzeniem 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
(Dz. Uz dnia 19 wrzeénia 2003 r.). Trzykrotna szerokosé frontowe] granicy dziatki wnioskowanej wynosi

(3x42m) 126m.
Obszar analizowany zostat okreslony na@ zatgczniku graficznym i objat dziatki przy ul- Faszynowej,

Ksiazecej, Orlat, Sw. Antoniego oraz staroteckiej.

2. Uzasadnienie wyznaczenia obszaru analizowanego

Obszar analizowany zostal wyznaczony W minimalnej odlegiosci od terenu inwestycji, jaka
przewiduje § 3 ust 2 WW. rozpn.rzahdzen‘:a. Mimo ustalenia ,,m'-.n'smal.nego" rozmiaru obszard
analizowanego nie ma podsiaw dla jego powiq;kszenia, poniewaz zabudowa objeta analizg tworzy
zwarty kwartat zabudowy, ktory od potudnia ograniczony jest ul. Sw. Antoniego, od potnocy i wschodu
terenami Kkolejowyrmi, natomiast W odlegtosci ok. 100m na sachod od ul. staroteckie] przeptywa rzeka

Warta.

3, Wyniki analizy
przeprowadzona analiza urbanistyczna wykazaio W zakresie stanu faktycznego, ¢ nastepuje:

1) W zakresie warunkoéw art. 61 ust. 1 pkt 1 wykazano ¢0 nastepuje:

e dot. funkejii zagospodarowania terenu
W obszarze gnalizowanym dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i jednorodzinna,

uzupetniona budynkami gospodarczymi i gara'zowymi oraz budynkami ustugowymi.

poszczegoblne funkcje wskazano na zatgczniku graficznym.

pudynki mieszkalne ]ednorodzinne wolno stojace, plizniacze oraz W zabudowie szeregowej

(oznaczone MN). Faszynowa 8a-20, 4, 4a, 6, g9, 15, Orlat 1-21, 4-30, Sw. Antoniego'23~41a‘ 34-38,
Starotecka 65;
pudynki usiugowe (oznaczone U); Faszynowa 8, Ksigzeca 23 19, 17, 1, zespot pudynkow przy
Ksiazece] 2a-12a oraz Staroteckiej 61 a-63d, 60;
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—  budynki przemystowe (0znaczone P): Ksigzeca 1;
Zabudowa ustugowa koncentruje sie w péinocno-zachodniej czesci terenu analizowanego.
Zabudowa mieszkaniowa wystepuje w czgsci poludniowej analizy, przy ul. Faszyynowej, Oriat, Sw.
Antoniego i Ksigzecej. poszczegdine funkcje oddzielone s3 od siebie siecig komunikacyjna.

® dot. wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu
W obszarze analizowanym wskaznik powierzchni zabudowy ksztattuje sie nastepujgco:

31 ul. Ksigzeca 1 36
Lp. | Adres nieruchomosci wskaznik pow. 32 ul. Ksigzeca dz. 6/2 )
zabudowy % 33 ul. Ksigzeca 3 30
1 ul. Faszynowa 4 15 34 | zespot budynkéw ul. 27
2 ul. Faszynowa 4a 16 Ksigzeca 4-12a oraz
3 ul. Faszynowa 6 13 Starotecka 63a-d
4 ul. Faszynowa 8a 37 35 | zespdt budynkéw ul. 30
5 ul. Faszynowa 8 24 Ksigzeca 2a-d oraz
6 ul. Faszynowa 10 12 Starotecka 61a
7 ul. Faszynowa 9 19 36 ul. Starotecka 60 8
8 ul. Faszynowa 14 16 37 ul. Starotecka 63 27
9 ul. Faszynowa 16 12 38 ul. Orlat 1 22
10 |  ul. Faszynowa 18 23 39 ul. Orlat 3 17
11 ul. Faszynowa 20 27 40 ul. Orlat 5 19
12 ul. Faszynowa 15 23 41 ul. Orlat 7 16
13 | ul. Sw. Antoniego 23a 23 42 ul. Orlat 9 17
14 | ul. Sw. Antoniego 25 33 43 ul. Orlgt 11 20
15 | ul. Sw. Antoniego 25a 19 44 ul. Orlat 13 42
16 | ul. Sw. Antoniego 27a 23 45 ul. Orlgt 15 29
17 | ul. Sw. Antoniego 29 13 46 ul. Orlat 17 67
18 | ul. Sw. Antoniego 31 13 47 ul. Orlgt 19 16
19 | ul. Sw. Antoniego 33 17 48 ul. Orlat 21 20
20 | ul. Sw. Antoniego 35 18 49 ul. Origt 4 21
21 | ul. Sw. Antoniego 39 25 50 ul. Orlat 6 23
22 | ul. Sw. Antoniego 41a 1 51 ul. Oriat 8 21
23 | ul. Sw. Antoniego 34 11 52 ul. Orlat 10 21
24 | ul. Sw. Antoniego 36 23 53 ul. Orlat 12 21
25 | ul. Sw. Antoniego 38 26 54 ul. Oriat 14 22
26 ul. Ksiazeca 23 35 95 ul. Origt 16 15
27 ul. Ksiazeca 21 13 56 ul. Orlat 20 26
28 ul. Ksiazeca 212 16 57 ul Orlat 28 34
29 ul. Ksiazeca 19 26 o8 ul. Oriat 30 12
30 ul. Ksiazeca 17 9 Srednia 22|

Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi 22%. od 8% (Starotgcka 60) do 67% (Orlat 17).

® dot. wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki

Budynki mieszkalne majg maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne. budynki ustugowe 1 kondygnacje, a
zabudowa przemystowa do 3 kondygnacji.

® dot. szerokosci elewacji frontowej

Srednia szeroko§é elewacji z terenu analizowanego wynosi 11m. Dla zabudowy ustugowej $rednia
szerokos¢ elewacji wynosi 16m, od ok. 6,5 (szerokos$¢ pawilonu handlowego) do 32 m (Ksigzeca 17).
Zabudowa przemystowa od strony ul Ksigzecej ma szerokosé elewacji 38m.

® dot. geometrii dachu

Budynki ustugowe majg dachy plaskie, dotyczy to pawilonéw handlowych przy ul. Ksigzecej. Sklep
,Biedronka” ma dach skoény, ale o niskim kacie nachylenia potaci dachowych. Zabudowa przemysiowsa
ma dach ptaski. Zabudowa mieszkaniowa ma dachy ptaskie, wyjatek to budynki przy ul. Faszynowej 18,
14, Ksigzecej 23, 25, 34, 36, 35.

® dot. linii zabudowy
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 przy ul. Ksigzecel linia zabudowa przebiega w odlegiosci © M od frontu dziatki (wyjatek zabudowa

ustugowa, kiora |okalizowana jest plizei, iak sklep ,,B'tedronka” b dalej jak zabudowa przy Ksiazecel
lokalizowane sg W odlegtosc 5.6 m od frontu dziatek. Budynki przy ul. Sw.

A7) Budynki przy ul. Orlat z
Antonieg® Zlokalizowane sg W odleg&oéci &m od frontu dziatek, ub bezpoérednio w granicy Z ulica.

2) W zakresie warunkow art. 61 ust. 1 pkt 2-5 wykazano kolejno ¢O nastepuje:

e teren nad kiorym planowana jest inwestycja posiada dostep do drogl pubiicznei - ul Ksiag*ecaful.
Faszynowa,

e istniejace (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczajqce dia zamierzenia pudowlanego;

e terennie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych;

e W sprawie nie maja zastosowania przepisy odrebné;
C. GLOWNE ELEMENTY ZAGOSPODAROWAN!A TERENU

czej stanowiape] czest graficzna do analizy (zatqcznik nr 3) naniesiono najwa?_nie]sze

Na mapie zasadni
elementy zagospodarowania terenu zwigzane m.in. Z istniejaca funkcja oraz parametrami i cecham!

obiekiow poi020nych w obszarze analizowanym.

Wyniki analizy Spoquzila: mgr.inz. arch. Teresa Turbanska — Ma

JRZAD Ml ASTA P OZNANIA
wydzial Urbanistyki | Architektury
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