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O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 11 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 oraz na podstawie art. 546 ust. 7 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo
Wodne (dz. U. z 2017r., poz. 1566 ze zm.) po rozpatrzeniu wniosku

Poznanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.
ul. Konfederacka 4; 60-281 Poznan

z dnia 11.12.2017 r., o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
zespotu 12 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z 2 garazami nadziemnymi oraz
z infrastrukturg techniczng, przewidzianej do realizacji na terenie dziatek nr: 1/9, 1/13, 6/2 i 6/4
arkusz 04 obreb Kobylepole; potozonych w Poznaniu w rejonie ul. Zelazne;j,

ustalam

nastgpujace warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu
12 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z 2 garazami nadziemnymi oraz
z infrastruktura techniczna, przewidzianej do realizacji na terenie dziatek nr: 1/9, 1/13,
6/2 i 6/4 arkusz 04 obreb Kobylepole; potozonych w Poznaniu w rejonie ul. Zelazne;j.

l. Rodzaj inwestycji

Budowa zespotu 12 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z 2 garazami nadziemnymi oraz
infrastruktura techniczng

Il. Warunki i wymagania w zakresie ochrony i ksztattowania tadu 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):
a) obowigzujaca — wyznaczona w odlegtosci 18 m od wschodniej granicy dziatki
sgsiedniej nr 1/12, dalej zatamana jako maksymalna nieprzekraczalna linia
zabudowy zgodnie z zatgcznikiem graficznym:;
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b) maksymalna nieprzekraczalna — wyznaczona jako przediuzenie wschodniej
granicy dziatki sasiedniej nr 1/12 na odcinku 90 m, dalej zatamana pod katem
prostym do linii zabudowy wyznaczonej wzdtuz potudniowej granicy terenu
inwestyciji;

c) maksymalna nieprzekraczalna - wyznaczona w odlegtosci 30 m od
potudniowej granicy terenu inwestycji;

d) maksymalna nieprzekraczalna — wyznaczona w odlegtosci 15 m od pétnocnej
granicy dziatki nr 1/13;

e) maksymalna nieprzekraczalna — wyznaczona w odlegtosci 4 m od rowu
Chartynia;

2) Wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu:

a) ustala sie maksymalnie 25% powierzchni terenu inwestycji;

b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego — minimum 25% powierzchni terenu
inwestycji;

3) Szerokosé elewacji frontowej:

a) od strony wszystkich projektowanych drég wewnetrznych — ustala sie szerokosc
elewacji budynkéw w przedziale od 10 — 41m;

b) dla 2 garazy nadziemnych dopuszcza sie zwiekszenie tej szerokosci do 45m;

4) Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:

a) dla budynkdéw mieszkainych ustala sie od 5 do 6 kondygnacji nadziemnych
i wysokos¢ w przedziale od 15 m do 21 m od poziomu istniejgcego terenu, przy
zachowaniu nastepujacych warunkow:

- dla budynkéw sytuowanych w czesci pétnocnej oraz wzdtuz rowu Chartynia
ustala sie 5 kondygnacji nadziemnych i maksymalng wysoko$¢ do 17 m od
poziomu istniejgcego terenu;

- budynki lub czesci budynkéw o wysokosci 6 kondygnacji nadziemnych
powinny stanowi¢ nie wigce] niz 50% f{gcznej powierzchni zabudowy
wszystkich budynkéw mieszkalnych;

b) dla dwéch garazy nadziemnych ustala sie wysokos¢é do maks. 5 kondygnacji
nadziemnych tj. nie wiecej niz 17 m od poziomu istniejacego terenu;

c) dopuszcza sie kondygnacje podziemne;

5) Geometria dachu: ustala sie dachy ptaskie

Inne uwarunkowania:
1) Liczba i sposob urzadzenia miejsc parkingowych i postojowych: na terenie
inwestycji nalezy zapewni¢ petne potrzeby parkingowe w ilosci:
- min. 1 miejsce parkingowe na 1 mieszkanie,
- dla obiektéow gastronomicznych - min. 36 miejsc parkingowych na 100 miegjsc;
- dla biur - min. 30 miejsc parkingowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej;
- dla obiektéw handlowych - min. 45 miejsc parkingowych na 1000 m?
powierzchni uzytkowe;j;
2) Inne:

a) w parterach budynkéw dopuszcza sie lokale ustugowe (ustugi nieucigzliwe);

b) w rejonie rowu Chartynia dopuszcza sie realizacje oczka wodnego;

c) w zwigzku z sagsiedztwem lgdowiska dla $migtowcoéw ratunkowych na terenie
szpitala przy projektowaniu zespotu budynkéw nalezy uwzglednic obowigzujgce
w tym zakresie przepisy (okreslone w zatgczniku do rozporzgdzenia Ministra
Zdrowia z dnia 3 listopada 2011 r. w sprawie szpitalnych oddziatéw
ratunkowych);

d) z uwagi na sgsiedztwo istniejgcego zaktadu produkcyjnego oraz projektowanej Il
ramy komunikacyjnej — wzdtuz potudniowej granicy terenu inwestycji nalezy w
maksymalnym stopniu sytuowaé pomieszczenia nie wymagajgce ochrony
akustycznej (w tym réwniez garaze nadziemne), natomiast w pomieszczeniach
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wymagajgcych ochrony akustycznej nalezy zapewni¢ zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami wtasciwy klimat akustyczny;

e) na ewentualng wycinke drzew i krzewoéw nalezy uzyskaé¢ zgode Wydziatu
Ochrony Srodowiska.

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

1. Przedmiotowa inwestycja jest przedsigewzigciem mogacym znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r.
o udostgpnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale spoteczerstwa
w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko.

2. Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajgce z decyzji o $érodowiskowych uwarunko-
waniach — decyzja nr WOO-11.420.84.2018.ZP.14 z dnia 11.09.2018 r. (postanowienie
o sprostowaniu nr WOO-11.420.84.2018.ZP.17 z dnia 10.12.2018 r.);

3. Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajgce z postanowienia Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Poznaniu w sprawie uzgodnienia warunkéw realizacji
przedsigwzigcia w zakresie oddziatywania na obszar Natura 2000 — nie dotyczy

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

IV. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji

1. Obstuga komunikacyjna

zgodnie z opiniami wydanymi przez Zarzad Drog Miejskich nr ZP.481.1332.1.2017 z dnia
23.03.2018 r. oraz nr ZP.481.1332.2.2017 z dnia 04.10.2018 r. informuje, ze obstuga
komunikacyjna dziatek nr 1/9, 1/13, 6/2 i 6/4, ark. 04, obr. Kobylepole, na ktérych
planowana jest budowa zespotu 12 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z 2
garazami nadziemnymi oraz infrastrukturg techniczng winna odbywaé¢ sie uktadem
nowoprojektowanych na terenie objetym wnioskiem drég wewnetrznych, nie
planowanych do przejgcia w administracje przez ZDM, wiaczonych do ul. Zelaznej
jednym nowym zjazdem i powigzanych, z uwagi na wielko$¢ planowanej zabudowy
i koniecznos¢ zapewnienia bezpieczenstwa z ul. Szwajcarskg.

Wobec powyzszego oraz z uwagi na:

1. ruchotwdrczy charakter wnioskowanej inwestycji powodujacej znaczny wzrost ruchu
kotowego oraz ruchu pieszego,

2. czesciowy brak uktadu drogowego, ktéry jest niezbedny dla zapewnienia
poprawnego dojazdu do planowanej inwestycji,

uwazamy za Konieczne, aby inwestor zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
dokonat wtasnym kosztem i staraniem:

- budowy drogi wewnetrznej, nie planowanej do przejecia w administracje ZDM,
zlokalizowanej w docelowym pasie drogowym Ill Ramy Komunikacyjnej,
bezposrednio przy linii rozgraniczajgcej tereny, na odcinku od terenu inwestygji
mieszkaniowej (w rejonie skrzyzowania ulic Szwajcarska-Szwedzka) do potgczenia
z ul. Szwajcarskg; ww. droga winna posiada¢ na catej dtugosci oprocz jezdni
o szerokosci min. 5,0 m jednostronny chodnik, zjazd na teren inwestora, a takze
odwodnienie i oSwietlenie;

- przebudowy skrzyzowania skanalizowanego ulic Szwedzka / Szwajcarska w celu
wigczenia drogi wewnetrznej zlokalizowanej w docelowym pasie drogowym Il Ramy
Komunikacyjne;.

Powyzszy nowy ukfad drogowy winien by¢ wykonany przed oddaniem do uzytku
planowanej zabudowy mieszkaniowe;j.
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Projekt drogowy (lub ew. bardzo szczegoétowa koncepcja) obejmujacy budowe: zjazdu
z ul. Zelaznej oraz przebudowe skrzyzowania ulic Szwedzka / Szwajcarska w celu
wigczenia drogi wewnetrzne], opracowany zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra
Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie
(Dz.U.2016.124 z dnia 2016.01.29) wymaga oddzielnego uzgodnienia z tut. Zarzgdem
przed wystapieniem o pozwolenie na budowe dla inwestycji nie drogowej (lub
w przypadku podziatu inwestycji niedrogowej na etapy — jej pierwszego etapu).
Réwnoczesnie zaznaczamy, ze szczegdtowe warunki realizacji ww. inwestycji drogowej,
a takze nieodptatnego przekazania na rzecz Miasta Poznania naktadéw poniesionych na
wykonanie inwestycji drogowej zostang okreslone w stosownej umowie, ktérg inwestor
jest zobowigzany zawrze¢ z ZDM przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe dla
pierwszego budynku z wnioskowanej zabudowy (ale po uzgodnieniu projektu
budowlanego lub ew. bardzo szczegotowej koncepciji ww. robét drogowych i uzyskaniu
ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy dla inwestyciji niedrogowe).

Réwnoczesnie informujemy, ze Inwestor zgodnie z art. 29 ustawy z dnia 21 marca 1985r.
o drogach publicznych zobowigzany jest do uzyskania decyzji administracyjnej ZDM na
lokalizacje i budowe nowego zjazdu z ul. Zelazne;.

Projekt budowlany drogi wewnetrzne] na odcinku od terenu inwestycji mieszkaniowej
(w rejonie skrzyzowania ulic Szwajcarska-Szwedzka) do potgczenia z ul. Szwajcarska,
nie planowanej do przejecia przez ZDM nie podlega uzgodnieniu z Zarzagdem Drog
Miegjskich.

Zniszczone w czasie prowadzenia robdét budowlanych nawierzchnie utwardzone
ul. Dymka i ul. Zelaznej oraz innych drég, ktérymi bedzie prowadzona obstuga
komunikacyjna placu budowy muszg by¢ odtworzone w catosci kosztem i staraniem
inwestora uzgadnianej obecnie zabudowy przed oddaniem budynkéw do uzytkowania.
Zakres powyzszego odtworzenia nalezy wyprzedzajgce uzgodni¢ z Zarzgdem Drég
Miejskich - Wydziatem Budowy i Utrzymania Drég. Ponadto, inwestor jest zobowigzany
do utrzymania przez caly okres prowadzonych prac budowlanych, zwigzanych z
realizacjg ww. zabudowy nawierzchni sasiednich jezdni i/lub chodnikéw (w tym ulic,
ktorymi bedzie prowadzona obstuga komunikacyjna placu budowy oraz ul. Szwajcarskiej
w czasie przebudowy skrzyzowania) w nalezytym stanie technicznym i czystosci. W celu
udokumentowania stanu technicznego nawierzchni ww. ulic nalezy powiadomié ZDM o
planowanym rozpoczeciu robét budowlanych. Warunki obstugi placu budowy nalezy
uzgodni¢ z ZDM odrebnie, przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe obiektow
kubaturowych.

Liczba i sposob urzgdzenia miejsc postojowych =zostang okresSlone w decyzji
o warunkach zabudowy. Réwnoczesnie juz teraz zaznaczamy, ze nie wyrazamy zgody
na sytuowanie miejsc postojowych, koniecznych dla planowanej inwestycji w pasach
przylegtych drég administrowanych obecnie lub docelowo przez ZDM. Obstuga
wszystkich miejsc postojowych planowanych na terenie objetym wnioskiem (w tym
garazy), winna odbywaé sie tylko z drég wewnetrznych projektowanych na terenie
objetym wnioskiem, wtgczonych jednym zjazdem do ul. Zelaznej i jednym zjazdem do
drogi wewnetrznej zlokalizowanej w docelowym pasie drogowym IlI Ramy
Komunikacyjnej.

Ponadto, z uwagi na bliskie sgsiedztwo docelowej duzej trasy komunikacyjnej (Il Rama
Komunikacyjna - ulica klasy gtéwnej ruchu przy$pieszonego) projektowana zabudowa
mieszkaniowa winna posiada¢ odpowiednie konstrukcje i zabezpieczenia niwelujgce
niekorzystne oddziatywanie ww. trasy komunikacyjnej (hatas, spaliny, kurz, drgania)
poprzez np. zastosowanie przegréd zewnetrznych, w tym przede wszystkim okien -
w pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi - o nietypowo wysokiej izolacyjnosci
akustycznej.

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



UA-IV-U12.6730.1312.2017 -5-

2. Zasilanie w energie elektryczna
zgodnie z opinig wydang przez ENEA Operator sp. z 0.0. nr ZD/15759/2017 z dnia
27.12.2017r.

3. Zaopatrzenie w wode
zgodnie z opinig wydang przez Aquanet SA nr DW/IBM/345/533/2018 z dnia 04.01.2018
oraz nr DW/IBM/262/52014/2018 z dnia 24.09.2018 r.

4. Odprowadzanie $ciekéw sanitarnych
zgodnie z opinig wydang przez Aquanet SA nr DW/IBM/345/533/2018 z dnia 04.01.2018
oraz nr DW/IBM/262/52014/2018 z dnia 24.09.2018 r.

5. Gospodarowanie odpadami
zgodnie z Regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie Miasta Poznania
— przyjetym uchwatg nr LVI/1025/VII/2017 Rady Miasta Poznania z dnia 07.11.2017 r.
(Dziennik Urzedowy Woj. Wielkopolskiego z 2017 r., poz. 7458).

6. Odprowadzanie wod deszczowych
zgodnie z opinig wydang przez Aquanet SA nr DW/IBM/345/533/2018 z dnia 04.01.2018
oraz nr DW/IBM/262/52014/2018 z dnia 24.09.2018 r.

7. Zapotrzebowanie w energie cieplng
zgodne z opinia wydana przez Veolia Energia Poznan S.A. nr DR/RWMWR/MW-
1823/2017 z dnia 08.12.2017 r.

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 wlasnosci
i uprawnien osob trzecich, nie jest rownoznaczna z pozwoleniem na budowe,

— wnioskodawcom, ktérzy 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.

VII. Linie rozgraniczajace teren inwestycji

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:1000,
stanowiacej zatagcznik do niniejszej decyzji.

VIII. Inne warunki

1. Ewentualne kolizje planowanych obiektéw budowlanych z istniejgcg na terenie inwestyc;ji
infrastruktura, nalezy rozwigza¢ przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe
w uzgodnieniu z gestorem sieci.

2. Zgodnie z pismem Zarzgdu Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ nr ZG-
AGP.5102.609.2017 z dnia 05.01.2018 r., uzgadnia w zakresie ochrony gruntéw rolnych
warunki zabudowy dla planowanej inwestycji w granicach wchodzacych w skiad dziatek
ewidencyjnych nr 1/9, 6/2 i 6/4, ark. 4, obreb Kobylepole, uzytkéw rolnych, wytworzonych
z gleb pochodzenia  mineralnego, oznaczonych w ewidencji gruntéw
i budynkow jako grunt orny klasy IVa (RIVa) oraz grunty pod rowami (W). Realizacja
inwestycji na uzytkach rolnych stanowigcych grunty pod rowami, ww. wymaga
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zezwolenia na wytaczenie gruntéw z produkcji przed uzyskaniem pozwolenia na
budowe.

3. Zgodnie z pismem Wvydzialu Dziatalnosci gospodarczej i Rolnictwa nr DGR-
VI1.6332.1.282.2017 z dnia 29.12.2017 r. informuje:

1. Dziatki nr 6/2 i 6/4 byly trasg rowu CH (o nazwie wiasnej Chartynia), ktoéry w latach
70-tych zostat przebudowany i ujety w wiekszosci w kolektor deszczowy o $rednicy
1400mm. Pozostat fragment otwartego rowu na dziatce 6/2, ktéry ma podigczenie
do ww. kolektora na wysokosci dziatki nr 1/12. Aktualnie row odwadnia réwniez
przylegte grunty z rejonu ulicy Folwarcznej i wymaga gruntownej odbudowy.

2. Proponuje sie wykorzystanie rowu do zretencjonowania wod opadowych z terenéw
uszczelnionych planowanej inwestycji np. poprzez jego poszerzenie, wykonanie
oczek wodnych, itp, po przeprowadzonej analizie hydro-geotechnicznej pod kgtem
mozliwosci miejscowego zagospodarowania wod opadowych. Projekt przebudowy
nalezy uzgodnié¢ w tut. Wydziale, a nastepnie uzyskaé pozwolenie wodno-prawne
w organie administracji rzgdowej - ,Wody Polskie".

3. Nalezy zapewni¢ dostep do rowu w celu jego konserwacji, remontu, przebudowy.
itp. Dla umozliwienia prowadzania ww. robdt sprzetem mechanicznym nalezy
wzdtuz rowu pozostawic technologiczny wolny niezabudowany pas o szerokosci
minimum 4,0m. Zaleca si¢ aby przy ewentualnie planowane ogrodzenia od strony
rowu byty rozbieralne np. z siatki drucianej i ustawione w odlegtosci nie mniejszej
niz 1,5m od jego krawedzi. Ogrodzenia nie mogg utrudniaé dostepu do rowu lub
ogranicza¢ w nim przeptywy. Inwestor (uzytkownik przylegtego gruntu) nie moze
rosci¢ odszkodowan z tytutu prowadzenia prac utrzymaniowych rowu.

UZASADNIENIE

stan faktyczny

W dniu 11.12.2017 r. wplyngt do Wydziatu Urbanistyki i Architektury wniosek
Poznanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0., w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu 12 budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z 2 garazami nadziemnymi oraz z infrastrukturg techniczna,
przewidzianej do realizacji na terenie dziatek nr: 1/9, 1/13, 6/2 i 6/4 arkusz 04 obreb
Kobylepole; potozonych w Poznaniu w rejonie ul. Zelazne;j.

Inwestycja polega na budowie zespotu 12 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
oraz 2 garazy nadziemnych, usytuowanych na dziatce nr 1/13, wzdtuz projektowanych drog
wewnetrznych. Zgodnie z wnioskiem inwestor planuje zabudowe 5 i 6-kondygnacyjng
o wysokosci od ok.15 m do ok. 18,5 m. Wszystkie budynki bedg posiada¢ dachy ptaskie.
Szerokosc elewacji frontowej od strony drog wewnetrznych wynosi¢ bedzie od ok. 11 m do
ok. 35 m dla budynkéw mieszkalnych i do ok. 45 m dla garazy nadziemnych. Powierzchnia
zabudowy wynosi tacznie ok. 9200 m?, co stanowi ok. 20% powierzchni terenu inwestycji.

Stosownie do wymogoéw procedury administracyjnej, pismem z dnia 27.12.2017 r.,
wszystkie strony zostaly zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy oraz o przystugujgcych im uprawnieniom, z ktérych
mogly korzysta¢ bez ograniczen. Za strony postepowania uznano witascicieli i uzytkownikow
wieczystych dziatek, graniczgcych z terenem, na ktérym przewidziano inwestycje.

W toku postepowania stwierdzono, iz:

1. W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania teren, na ktérym planuje sie inwestycje znajduje sie
na obszarze oznaczonym symbolem MW/U. Jest to teren zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej lub zabudowy ustugowej.
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2. Dla tego terenu nie jest opracowywany miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.
3. Teren nie jest objety ochrona konserwatorska.

Dokonano analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania na okreslonym
obszarze wyznaczonym zgodnie z § 3 ust. 2 ww. rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z dnia 19 wrzesnia 2003 r.), wokét terenu,

ktérego dotyczy wniosek.

Stosownie do art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego, pismem z dnia 15.02.2019 r. strony postepowania zostaty zawiadomione
0 zgromadzeniu materiatu dowodowego, z ktérym mogg sie zapoznac oraz wypowiedziec sie
odnoénie zebranych materiatow. Do dnia sporzgdzenia niniejszej decyzji nie wptynety zadne
uwagi ani zastrzezenia odnosnie tresci rozstrzygniecia, nie informowaty takze o zmianach
wtasnosci | adresdw.

stan prawny

Teren, na ktorym planowana jest inwestycja potozony jest na obszarze, na ktérym nie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Dla takich obszaréw warunki
zabudowy mogg by¢ ustalone w drodze decyzji o warunkach zabudowy, w oparciu
o przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.

W celu rozstrzygnigcia o mozliwosci ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowane;j
inwestycji, organ administracji publicznej przeprowadzit analize stanu faktycznego
i prawnego, a takze analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na
obszarze wyznaczonym wokét terenu, ktérego dotyczy wniosek.

Obszar analizowany zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U z dnia 19 wrzesnia 2003r.) wyznacza sie w odlegtosci nie mniejszej
niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem, nie mniejszej jednak niz 50 m. Przy
czym jako front dziatki nalezy rozumie¢ zgodnie z ww. rozporzadzeniem czes$é¢ dziatki, ktoéra
przylega do drogi, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd lub wejscie na dziatke. Zgodnie
z wnioskiem inwestycja bedzie obstugiwana z ul. Zelaznej, co potwierdzit Zarzad Drég
Miejskich. Dodatkowo Zarzgd Drog Miejskich wskazat, ze docelowo dla inwestycji przewiduje
sie rowniez realizacje drugiego wjazdu, od strony pofudniowej z ul. Szwajcarskiej. Jednakze
obecnie wjazd z ul. Zelaznej jest jedynym istniejacym wjazdem, z ktérego odbywa sie dojazd
do terenu inwestycji. Przy czym wnioskowane dziatki przylegaja do pasa drogowego
ul. Zelaznej dwoma odcinkami wskazanymi na zatgczniku graficznym (S1 o szerokosci 18m
i S2 o szerokoéci 15m). Dlatego szerokosc frontu dziatek objetych wnioskiem wyznaczono jako
taczng wartos¢ ww. odcinkow (ktéra wynosi 33 m), a granice obszaru analizowanego
wyznaczono w promieniu 99 m od granic terenu objetego wnioskiem (3x33 m).

Tak wyznaczony obszar obejmuje stosunkowo nieduzy teren, dodatkowo przecina wiekszo$é
dziatek sagsiednich, a zgodnie z obowigzujgcym orzecznictwem zasadniczo powinien
obejmowac cate dziatki wyodrebnione geodezyjnie. Uznano, ze wyznaczony w minimalnym
promieniu obszar jest zbyt maty w stosunku do wielkosci terenu objetego inwestycjg i tym
samym jest niewystarczajgcy dla prawidtowego przeprowadzenia analizy funkgcji, parametrow
i cech zabudowy sasiedniej, gdyz obejmuje jedynie niewielki fragment zabudowy sgsiednie;.
Dlatego uznano za zasadne poszerzenie obszaru analizowanego we wszystkich kierunkach,
tak by obejmowat on tereny tworzace pewng cato$¢ urbanistyczng. Jego granice wyznaczono
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od strony pétnocnej wzdtuz ul. Abpa Dymka, a od strony wschodniej wzdtuz ul. Folwarcznej
i dalej wzdtuz granicy terendw Kompanii Piwowarskiej i torow kolejowych. Natomiast od strony
zachodniej granica ta przebiegajg wzdtuz ul. Stefanii Wotynki i dalej wzdtuz ul Szwajcarskiej,
biegngc réwniez od strony potudniowej.
W wyznaczonym w ten sposéb obszarze znalazly sie nieruchomosci zabudowane potozone
przy ul. Zelaznej 2, 9-23a i 10-18b, ul. abpa Dymka 220-222, ul. Folwarcznej 18-21b,
na os. Przemystawa 1-26 oraz przy ul. Szwajcarskiej 3-11.

W granicach obszaru analizowanego mozna wyréznié tereny o funkcji mieszkaniowej,
ustugowej i produkcyjne;.
Péinocna i wschodnia cze$¢ obszaru analizowanego to gtéwnie tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej pofozonej przy ul. Zelaznej 9-23a i 10-18b, na os. Przemystawa
1-26, przy ul. Folwarczna 19-21, Dymka 220-222. Zabudowe wielorodzinng uzupetiajg
pojedyncze budynki ustugowe. Przy ul. Folwarcznej 18 znajduje sie réwniez budynek
mieszkalny jednorodzinny.
Zachodnig czes¢ obszaru analizowanego stanowi teren Wielospecjalistycznego Szpitala
Miejskiego im. Jézefa Strusia przy ul Szwajcarskiej 3. W tej czesci znajdujg sie rowniez dwa
budynki mieszkalne wielorodzinne przy ul. Szwajcarskiej 5i 7.
Natomiast na potudnie od terenu objetego wnioskiem wystepuje zabudowa ustugowo-
produkcyjna Kompanii Piwowarskiej przy ul. Szwajcarskiej 11.

W zakresie parametrow zabudowy przeprowadzona analiza wykazata, ze w obszarze
analizowanym:

a) Wskazniki powierzchni zabudowy do powierzchni dziatek wynoszg od 7% (Folwarczna
18) do 49 % (Zelazna 10-16), $redni wskaznik w obszarze analizowanym wynosi 31%.

b) Szerokosci elewacji frontowych wynoszg od 13 m (Dymka 220, 222) do maks. 118 m
(Zelazna 9-17). Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw w obszarze
analizowanym wynosi 41 m.

c) Budynki mieszkalne wielorodzinne majg od 3 do 6 kondygnacji nadziemnych, przy
czym zabudowa wzdtuz ul. Zelaznej nr 9-23 i 10-18 oraz przy ul. Dymka 220-222
i Folwarcznej 19-21 posiada 3 i 4 kondygnacje nadziemne i wysoko$¢ do ok. 14 m,
a zabudowa os. Przemystawa 1-26 posiada 5 i 6 kondygnacji nadziemnych i wysoko$¢
od ok. 16 m do ok. 21 m. Najwyzsze budynki 6-kondygnacyjne zlokalizowane sg
w Srodkowe] czesci os. Przemystawa (nr 4-7, 13-15, 16-17 i 18). Budynki ustugowe
posiadajg od 1 kondygnacji nadziemnej (Folwarczna 21, wysokos¢ ok. 5 m) do maks. 8
kondygnacji nadziemnych (budynek szpitala przy ul. Szwajcarskiej 3, wysoko$¢ maks.
ok. 30 m).

d) Budynki ustugowe i ustugowo-produkcyjne majg dachy pfaskie. Wsréd budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych dachy ptaskie majg budynki przy ul. Dymka 220, 222,
ul. Folwarcznej 21 oraz na os. Przemystawa 22-26. Dachy sko$ne majg budynki
mieszkalne wielorodzinne przy ul. Zelaznej oraz na os. Przemystawa 1-20.

e) Budynki mieszkalne wielorodzinne znajdujg sie najczesciej w odlegtosci do 13 m od
przylegajgcych drog. Znaczna cze$¢ zabudowy wzdtuz ul. Zelaznej potozona jest
w granicy pasa drogowego. Linia zabudowy pozostalych budynkéw na terenie
os. Przemystawa przebiega z uskokami, wystepuje réwniez zabudowa sytuowana
w gtebi osiedla. Natomiast budynki ustugowe i ustugowo-produkcyjne usytuowane sg
bez wyraznie wyksztatconych linii zabudowy.

Analiza wykazata, ze planowana inwestycja kontynuuje funkcje i parametry sasiednigj
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne], w szczegdlnosci nawigzuje do budynkéw
mieszkalnych przy ul. Zelaznej oraz na os. Przemystawa znajdujgcych sie w jej bezposrednim
sgsiedztwie.

Parametry dla nowej zabudowy ustalono w oparciu o wytyczne zawarte w Rozporzadzeniu

Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan
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dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U z dnia 19 wrzeénia 2003r.):

1. W zakresie linii zabudowy.

Linia zabudowy sgsiednich budynkow nie przebiega w sposob wyraznie wyksztatcony,
czes¢ budynkéw na dzialkach sagsiednich znajduje sie w gfebi osiedla, wzdtuz drog
wewnetrznych. Roéwniez teren inwestycji nie znajduje sie bezposrednio przy drodze
publicznej, a ukfad drogowy zostanie dopiero zaprojektowany w ramach realizacji howego
osiedla. Dlatego obowigzujgcg linie zabudowy wyznaczono dla planowanej inwestycji na
innych zasadach (zgodnie z § 4 ust. 4 ww. rozporzgdzenia) tj. wzdluz gtownej drogi
dojazdowej obstugujacej projektowane budynki i stanowigcej gtéwng o$ catego zatozenia.
Ww. projektowana droga oraz odchodzace od niej prostopadle projektowane drogi
osiedlowe nawigzujg do uktadu sgsiednich drég t. sa rownolegte i prostopadie do
ul. Zelaznej i ul. Dymka.

Dodatkowo wprowadzono maksymalne nieprzekraczalne linie zabudowy, co ma na celu
wytworzenie pewnych pdl inwestycyjnych z uwzglednieniem zachowania m.in. odlegtosci od
rowu Chartynia oraz od projektowanej od strony potudniowej Il ramy komunikacyjnej
(analogicznie jak sasiednia zabudowa mieszkaniowa na terenie os. Przemystawa).

2. W zakresie wielkosci pow. zabudowy w stosunku do pow. dziatki.
Wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji nie przekracza $redniego
wskaznika w obszarze analizowanym, ktéry wynosi 31%, zgodnie z § 5 ust. 1 ww.
rozporzadzenia. Wskaznik ten ograniczono do maks. 25% analogicznie jak zespot
zabudowy na terenie os. Przemystawa 1-20 (jedna dziatka), ktéry stanowi bezposrednie
odniesienie do nowej inwestycji. Ustalony wskaznik jest zgodny z wnioskiem inwestora,
gdyz wstepna koncepcja zaktada ok. 20% zabudowy.

3. W zakresie szerokosci elewacii frontowe;.
Maksymalng szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych ustalono na podstawie
$redniej szerokosci elewacji frontowych budynkow w obszarze analizowanym, ktéra wynosi
41 m — zgodnie z § 6 ust. 1 ww. rozporzadzenia.
Dla budynkéw garazy nadziemnych dopuszczono jej zwiekszenie do 45 m, co réwniez nie
przekracza sredniej szerokosci elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizowanym
z tolerancjg do 20%, co jest zgodne z § 6 ust. 1 ww. rozporzgdzenia.

4. W zakresie wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej. jej gzymsu lub attyki.

Wysokos¢ zabudowy w obszarze analizowanym ksztattuje sie od 1 kondygnacji nadziemne;j
(pojedyncze budynki ustugowe, wysokosé ok. 5 m) do maks. 8 kondygnacji nadziemnych
(budynek szpitala, ok. 30 m). Wysokos¢ planowanej zabudowy ustalono na podstawie § 7
ust. 4 ww. rozporzgdzenia w nawigzaniu do wysokosci zabudowy mieszkaniowe;
wielorodzinnej na terenie os. Przemystawa. Projektowana zabudowa 5-kondygnacyjna,
zwtaszcza w czesci pofnocnej terenu inwestycji oraz w czesci péinocno-wschodniej (wzdiuz
rowu Chartynia) nawigzuje do wysokosci sgsiednich budynkéw 5-kondygnacyjnych,
w szczegodlnosci do najblizej potozonych budynkéw z dachami ptaskimi na os. Przemystawa
22, 23, 24, 25, 26. Natomiast lokalizowana w gtebi osiedla zabudowa 6-kondygnacyjna
nawigzuje wysokoscig do budynkéw zrealizowanych w gtebi os. Przemystawa (budynki
nr4-7, 13-15, 16-17 i 18).

5. W zakresie geometrii dachu.
Zgodnie z §8 ww. rozporzgdzenia geometrie dachu ustala sie odpowiednio do geometrii
dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym - planowana inwestycja kontynuuje
geometrie dachdéw budynkéw w obszarze analizowanym, w szczegoinosci najblizej
potozonych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na os. Przemystawa 22, 23, 24, 25,
26 oraz budynkow szpitala, ktére posiadajg dachy ptaskie.
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W toku prowadzonego postgpowania administracyjnego tutejszy organ wystgpit do
wiasciwe] w przedmiotowe] sprawie jednostki z wnioskiem o uzgodnienie warunkéw
zabudowy. Niniejsza decyzja zostata wydana po uzgodnieniu przeprowadzonym zgodnie
z art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust 4 oraz art. 64 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Niniejsza decyzja zostata wdana po
uzgodnieniu z:

- Zarzadem Droég Miejskich, opiniami nr ZP.481.1332.1.2017 z dnia 23.03.2018 r. oraz
nr ZP.481.1332.2.2017 z dnia 04.10.2018 r.

- Zarzgdem Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ, opina nr ZG-
AGP.5102.609.2017 z dnia 05.01.2018 r.

Wobec powyzszego dowiedziono, ze w przedmiotowej sprawie mozna wyda¢ decyzje
o warunkach zabudowy zgodnie z wymogami pkt. 1 do 5 z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Samorzagdowego Kolegium
Odwotawczego za posrednictwem organu wydajacego decyzje w terminie 14 dni od dnia jegj
dorgczenia.

Pouczenie o prawie do zrzeczenia sie odwotania i jego skutkach

Zgodnie z art. 127a. Kodeksu postepowania administracyjnego:

§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

§ 2. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocnha.
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Informacje dodatkowe

1. Skiadajgc wniosek o pozwolenie na budowe/zgloszenie:

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

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

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

4) W przypadku elementow sieciowych, projektowanych dla inwestycji, winny one by¢ uzgod-
nione branzowo oraz przez Dziat Narady Koordynacyjnej przy Zarzadzie Geodezji i Katastru
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Miejskiego ,GEOPOZ”, zgodnie z art. 28b ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne.

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

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

W zatgczniku:

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 sporzadzita osoba uprawniona zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 199 ze zm.):
mgr inz. arch. Beata Horoszko-Makarska

Sprawe prowadzi: Jakub Kubiak
tel. 61 878 5922

Urzad Miasta Poznania, Wydziat Urbanistyki i Architektury, plac Kelegiacki 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 ®
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CZESC TEKSTOWA

WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU,
sporzgdzonej zgodnie z Rozporzgdzeniem z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
zagospodarowania przestrzennego, w zakresie warunkéw o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5
ustawy z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

ZALACZNIK DO DECYZJI | NR 2

Dotyczy wniosku Poznariskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w sprawie
ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie zespotu 12 budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z 2 garazami nadziemnymi oraz infrastrukturg techniczng,
przewidzianej do realizacji na dziatkach nr 1/9, 1/13, 6/2, 6/4, ark. 04, obreb Kobylepole,
potozonych w Poznaniu przy ul. Zelazne;.

ZWIEZLY OPIS PLANOWANEJ INWESTYCJI

Inwestycja polega na budowie zespotu 12 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz 2
garazy nadziemnych, usytuowanych na dziatce nr 1/13, wzdluz projektowanych drog
wewnetrznych.

Zgodnie z wnioskiem inwestor planuje zabudowe 5 i 6-kondygnacyjng o wysokosci od ok.15 m
do ok. 18,5 m. Wszystkie budynki beda posiada¢ dachy ptaskie. Szerokos¢ elewacii frontowej
od strony drég wewngtrznych wynosi¢ bedzie od ok. 11 m do ok. 35 m dla budynkéw
mleszkalnych i do ok. 45 m dla garazy nadziemnych. Powierzchnia zabudowy wynosi tgcznie
ok. 9200 m?, co stanowi ok. 20% powierzchni terenu inwestycji.

OBSZAR OBJETY ANALIZA

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza sie
wokot dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy obszar
analizowany i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkdéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1, pkt 1-5 ustawy planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Obszar analizowany 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 z dnia 19 wrzeénia 2003r.) wyznacza si¢ w odlegtosci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokosS¢ frontu dziatki objetej wnioskiem, nie mniejszej jednak niz 50 m. Przy
czym jako front dziatki nalezy rozumie¢ zgodnie z ww. rozporzgdzeniem czesé dziatki, ktora
przylega do drogi, z ktérej odbywa sie gtdwny wjazd lub wejscie na dziatke. Zgodnie z
wnioskiem inwestycja bedzie obstugiwana z ul. Zelaznej, co potwierdzit Zarzad Drog
Miejskich. Dodatkowo Zarzad Drog Miejskich wskazat, ze docelowo dla inwestycji przewiduje
sie rowniez realizacj¢ drugiego wjazdu, od strony pofudniowej z ul. Szwajcarskiej. Jednakze
obecnie wjazd z ul. Zelaznej jest jedynym istniejacym wjazdem, z ktérego odbywa sie dojazd
do terenu inwestycji. Przy czym wnioskowane dziatki przylegajg do pasa drogowego ul.
Zelaznej dwoma odcinkami wskazanymi na zatgczniku graficznym (S1 o szerokoséci 18 m i S2
o szerokosci 15 m). Dlatego szeroko$¢ frontu dziatek objgtych wnioskiem wyznaczono jako
taczng wartos¢ ww. odcinkéw (ktéra wynosi 33 m), a granice obszaru analizowanego
wyznaczono w promieniu 99 m od granic terenu objetego wnioskiem (3x33 m).

Tak wyznaczony obszar obejmuje stosunkowo nieduzy teren, dodatkowo przecina wiekszosé
dziatek sgsiednich, a zgodnie z obowigzujgcym orzecznictwem zasadniczo powinien
obejmowac cate dziatki wyodrebnione geodezyjnie. Uznano, ze wyznaczony w minimalnym
promieniu obszar jest zbyt maty w stosunku do wielko$ci terenu objetego inwestycjg i tym
samym jest niewystarczajgcy dla prawidiowego przeprowadzenia analizy funkcji, parametréw i
cech zabudowy sgsiedniej, gdyz obejmuje jedynie niewielki fragment zabudowy sasiedniej.

(B



Dlatego uznano za zasadne poszerzenie obszaru analizowanego we wszystkich kierunkach,
tak by obejmowat on tereny tworzace pewng cato$¢ urbanistyczng. Jego granice wyznaczono
od strony poétnocnej wzdiuz ul. Abpa Dymka, a od strony wschodniej wzdtuz ul. Folwarcznej i
dalej wzdtuz granicy terenéw Kompanii Piwowarskiej i torow kolejowych. Natomiast od strony
zachodniej granica ta przebiegajg wzdtuz ul. Stefanii Wotynki i dalej wzdtuz ul Szwajcarskiej,
biegnac réwniez od strony potudniowej.

W wyznaczonym w ten sposob obszarze znalazty sie nieruchomos$ci zabudowane potozone
przy ul. Zelaznej 2, 9-23a i 10-18b, ul. abpa Dymka 220-222, ul. Folwarcznej 18-21b, na os.
Przemystawa 1-26 oraz przy ul. Szwajcarskiej 3-11.

ROZSTRZYGNIECIE W OPARCIU O ANALIZE FUNKCJI | CECH ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

Na podstawie wynikéw przeprowadzonej analizy urbanistycznej wykazano mozliwosé
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w oparciu o nastepujgce
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.

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

¢ dot. funkcji

Planowana inwestycja kontynuuje funkcje zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej
wystepujgcg w obszarze analizowanym, w szczegodlnosci budynkéw mieszkalnych przy ul.
Zelaznej oraz na os. Przemystawa znajdujgcych sie w jej bezposrednim sagsiedztwie.

e dot. obowiazujacej linii zabudowy

Linia zabudowy sasiednich budynkéw nie przebiega w sposéb wyraZznie wyksztatcony, czesc
budynkoéw na dziatkach sgsiednich znajduje sie w giebi osiedla, wzdtuz drég wewnetrznych.
Rowniez teren inwestycji nie znajduje sig¢ bezposrednio przy drodze publicznej, a uktad drogowy
zostanie dopiero zaprojektowany w ramach realizacji nowego osiedla. Dlatego obowigzujacg
linie zabudowy wyznaczono dla planowanej inwestycji na innych zasadach (zgodnie z § 4 ust. 4
ww. rozporzadzenia) tj. wzdtuz gtéwnej drogi dojazdowej obstugujgcej projektowane budynki i
stanowigcej gtowng o$ catego zatozenia. Ww. projektowana droga oraz odchodzgce od niej
prostopadle projektowane drogi osiedlowe nawigzujg do uktadu sagsiednich drég tj. sg
rownolegte i prostopadte do ul. Zelaznej i ul. Dymka.

o dot. wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku do pow. dziatki

Wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji nie przekracza $redniego
wskaznika w obszarze analizowanym, ktéry wynosi 31%, zgodnie z § 5 ust. 1 ww.
rozporzadzenia. Wskaznik ten ograniczono do maks. 25% analogicznie jak zespot zabudowy na
terenie os. Przemystawa 1-20 (jedna dziatka), ktéry stanowi bezposrednie odniesienie do nowej
inwestycji. Ustalony wskaznik jest zgodny z wnioskiem inwestora, gdyz wstepna koncepcja
zaktada ok. 20% zabudowy.

o dot. szerokosci elewacji frontowej

Maksymalng szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych ustalono na podstawie
$redniej szerokosci elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizowanym, ktéra wynosi 41
m — zgodnie z § 6 ust. 1 ww. rozporzadzenia.

Dla budynkéw garazy nadziemnych dopuszczono jej zwigkszenie do 45 m, co réwniez nie
przekracza $Sredniej szeroko$ci elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizowanym z
tolerancjg do 20%, co jest zgodne z § 6 ust. 1 ww. rozporzgdzenia.

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

Wysokos$é zabudowy w obszarze analizowanym ksztattuje sie od 1 kondygnacji nadziemnej
(pojedyncze budynki ustugowe, wysokos¢ ok. 5 m) do maks. 8 kondygnacji nadziemnych
(budynek szpitala, ok. 30 m). Wysokos¢ planowanej zabudowy ustalono na podstawie § 7 ust.



4 ww. rozporzgdzenia w nawigzaniu do wysokosci zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na
terenie os. Przemystawa. Projektowana zabudowa 5-kondygnacyjna, zwlaszcza w czesci
potnocnej terenu inwestycji oraz w czesci pétnocno-wschodniej (wzdtuz rowu Chartynia)
nawigzuje do wysokosci sgsiednich budynkéw 5-kondygnacyjnych, w szczegélnosci do
najblizej potozonych budynkdéw z dachami ptaskimi na os. Przemystawa 22, 23, 24, 25, 26.
Natomiast |okalizowana w gfebi osiedla zabudowa 6-kondygnacyjna nawigzuje wysokosécig do
budynkow zrealizowanych w gtebi os. Przemystawa (budynki nr 4-7, 13-15, 16-17 i 18).

e dot. geometrii dachu

Zgodnie z §8 ww. rozporzgdzenia geometrie dachu ustala sie odpowiednio do geometii
dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym - planowana inwestycja kontynuuje
geometrig dachow budynkow w obszarze analizowanym, w szczegélnosci najblizej potozonych
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na os. Przemystawa 22, 23, 24, 25 26 oraz
budynkow szpitala, ktore posiadajg dachy ptaskie.

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

* planowana inwestycja posiada dostep do drogi publicznej ul. Zelaznej

o istniejgce (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia
budowlanego — koniecznos¢ rozbudowy uzbrojenia

e teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych

e W sprawie majg zastosowanie przepisy odrebne.

Szczegotowy wykaz nieruchomos$ci wraz z podaniem podstawowych wskaznikéw zabudowy,
na podstawie ktorych zapadfo rozstrzygniecie, wykazano w analizie funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu stanowigcej integralng cze$¢ akt sprawy. Sposéb
rozstrzygniecia szczegotowo zostanie wyjasniony w tresci projektu decyzji i decyzji.

Whyniki analizy przygotowata: mgr inz. arch. Hanna Twardowska

Wyniki analizy sporzgdzita: mgr inz. arch. Teresa Turbanska ~ Maciejewska
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