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Rady Miasta Poznania

Ustosunkowujac sig do przekazanego w dniu 13 lutego 2009r. - w ramach interpelacji -
pisma firmy TRIO INWEST sp. z 0.0. w Szczecinie uprzejmie informuje:

Z wyjasnien, o ktére zwrécilem si¢ w powyzszej sprawie do Dyrektora Wydziatu
Urbanistyki i Architektury wynika, co nastepuje:

Postgpowanie w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie zespotu matych doméw mieszkalnych wielorodzinnych — cztero mieszkaniowych
z garazami podziemnymi, na wydzielonych dziatkach, przewidzianej do realizacji na terenie
dziatek nr 9 i 10, ark. 15, obrgb Naramowice, potozonej przy ul. Jasna Rola 43 w Poznaniu
zostalo wszczete na wniosek TRIO INVEST Sp. z 0.0
Wnhiosek pierwotnie dotyczyt inwestycji polegajacej na budowie 31 doméw mieszkalnych
cztero mieszkaniowych, planowana liczba kondygnacji — 2 plus poddasze pod dachem
stromym. A

W wyniku dokonanej przez Wydzial Urbanistyki i Architektury analizy urbanistycznej
ustalono, Ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie bedzie mozliwe, ze wzgledu na fakt,
iz planowane zamierzenie inwestycyjne nie spelnia przewidzianych prawem warunkow.
Ponadto planowana inwestycja polozona jest w bezpos$rednim sasiedztwie rezerwatu
,,Zurawiniec” oraz cmentarza przy ul. Jasna Rola.

W dniu 15.01.2008 r. inwestor dokonat korekty wniosku odsuwajac planowana
zabudowe o 50 m od cmentarza przy ul. Jasna Rola i wnoszac o ustalenie warunkéw
zabudowy dla 28 budynkéw 4-mieszkaniowych.

Po przeprowadzeniu postgpowania, w tym po wykonaniu analizy urbanistyczne;j,
w dniu 05.05.2008 r. wydana zostala decyzja o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy

ze wzgledu na:



- brak sasiedztwa dla planowanej zabudowy - w bezposrednim sasiedztwie wystepuje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (nie zostal speliony warunek okreslony
w art. 61, ust. 1 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym z dnia
27 marca 2003r.);

- teren objety wnioskiem nie posiada sieci wodociagowej, w zwiazku z powyzszym
planowana inwestycja winna by¢ odsunigta o 150 m od granic cmentarza; ( nie zostal
spetniony warunek okre$lony w art. 61, ust. 1 pkt. 5 ww. ustawy,)

- zgodnie z opinia Wojewodzkiego Konserwatora Przyrody odlegtoéé od rezerwatu
Zurawiniec i od otaczajacego wnioskowany teren lasu winna wynie$¢ okolo
100 metrow.

Od powyzszej decyzji odwotanie ztozyt Wnioskodawca;

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze decyzja z dnia 02.07.2008 r. uchylito decyzje
o warunkach zabudowy stwierdzajac, ze organ I instancji blednie wyznaczyl obszar
analizowany, a w sasiedztwie planowanej inwestycji, zgodnym z ustawa o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym istnieje zabudowa umozliwiajaca ustalenie warunkéw
zabudowy. Ponadto SKO stwierdzilo, ze inwestor przedlozyl umowe na budowe sieci
wodociagowej wobec powyzszego bezpodstawnym jest ustalanie, ze minimalna odleglosé
planowanej zabudowy od cmentarza winna wynosi¢ 150 m. Kolegium uznato réwniez,
ze catkowicie pozbawione uzasadnienia prawnego jest powolywanie sie przez organ
I instancji na brak pozytywnej opinii zarzadcy zieleni oraz konserwatora przyrody - w kwestii
minimalnej odlegloci planowanej inwestycji od rezerwatu Zurawiniec i od otaczajacego
wnioskowany teren lasu o okoto 100 m.

Po orzeczeniu Kolegium organ I instancji podjal postepowanie - pismem z dnia
08.08.2008 roku. Ponowna analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
wykazala, ze planowana zabudowa nie spelia zasady dobrego sasiedztwa, ktérej funkcja
polega na tym, iz okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
parametr6w, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy nastepuje na podstawie istniejace;j
zabudowy na dzialce sasiedniej, dostepnej z tej samej drogi publiczne;. Przywolana zasada
jest podstawowa przestanka konieczna do wydania decyzji urbanistycznej okreglong
w art. 61 ust. 1 'pkt. 1 poWolanej wyzej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Prezydent Miasta Poznania w dniu 23.10.2008r. - celu zweryfikowania ustalen poczynionych
przez pracownikow Wydziatu Urbanistyki i Architektury Prezydent - zalecit wykonanie opinii

urbanistycznej przez podmiot zewnetrzny. Przygotowana przez Pana dr hab. inz. arch.



Roberta Masztalskiego niezalezna opinia urbanistyczna, opracowana dla potrzeb ponownego
rozpatrzenia wniosku o ustalenie warunkdéw zabudowy potwierdza zasadno$¢ negatywnego
rozstrzygniecia w przedmiotowej sprawie. W opinii wskazano, iz: ,.Decyzja Prezydenta
Miasta Poznania z dnia 05.05.2008 roku o odmowie ustalenia warunkow zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie zespolu matych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
(...) w Zadnej mierze nie narusza przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Organ wydajacy odmowe ustalenia warunkéw zabudowy
mial wystarczajace przes}anki, wynikajace z zapiséw art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Gmina obowigzana jest
do zachowania nalezytej starannosci w ksztaltowaniu tadu przestrzennego oraz ochrony
srodowiska i przyrody (...)”

Okres$lenie sposobéw zagospodarowania terenu w sytuacji, gdy dla danego obszaru nie
sporzadzono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nastgpuje w drodze
decyzji o warunkach zabudowy.

Przed wydaniem takiego aktu organ przeprowadza analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu na obszarze wyznaczonym wokot nieruchomoscei, ktérego wniosek
dotyczy, w oparciu o przestanki wymienione w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wydanie pozytywnej dla inwestora decyzji o warunkach zabudowy mozliwe jest jednak
tylko w przypadku lgcznego spelienia warunkéw w wymienionych w art. 61 cyt. wyzej
ustawy. Ponadto, na podkreslenie zastuguje fakt, iz decyzja urbanistyczna ma charakter
zwiazany, co oznacza, iz organ prowadzacy postgpowanie ogranicza si¢ w prowadzonym
postepowaniu do zbadania zgodnoSci zamierzenia inwestycyjnego z przestankami
okreslonymi w art. 61 powolanej ustawy i na tej podstawie wydaje badz tez odmawia wydania
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy.

Natomiast szczegétowe warunki okreslania cech nowej zabudowy reguluje rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego.

W s$wietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, iz zarzuty podnoszone przez TRIO INVEST
Sp. z 0.0. w piSmie z dnia 30.01.2009 r., nie znajduja uzasadnienia, gdyz odmowa ustalenia

warunkéw zabudowy nie wynika — jak twierdzi skarzacy - ze ztej woli pracownika



prowadzacego sprawe ale z konkretnego przepisu prawa, do ktérego przestrzegania organ jest
zobowigzany.

Z powazaniem
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